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Articulo 1. NATURALEZA, VIGENCIA Y CAUSAS DE REVISION DEL PLAN
GENERAL

1. Las presentes Normas Urbanisticas forman parte de la documentacion del Plan
General Municipal de Eivissa (a partir de aqui, también Plan General o PGOU).

Su redaccién se ha realizado de acuerdo a lo establecido en la Ley CAIB
2/2014, de 25 de marzo, de Ordenacién y Uso del Suelo (LOUS), y el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y sus
modificaciones y normas que los desarrollan. Es de aplicacion la restante
legislacién y normativa en vigor en materia de urbanismo y ordenacion del
territorio.

2. Las referencias a cualquier normativa o texto legal que durante la vigencia de
este Plan General sea derogada, modificada o sustituida por otra, se
entenderan sustituidas por las que les correspondan en la citada
concatenacion normativa.

3. La vigencia del Plan General es indefinida, sin perjuicio de su modificacién o
revision. Ademas de lo establecido en el articulo 57 LOUS, seran causas
objetivas que motiven y justifiquen su revision cualquiera de las siguientes:

a) Que sobrevengan mayores exigencias de equipamientos de ambito
general derivadas de la propia evolucién social o de disposiciones de
rango superior.

b) Que se llegue a la poblacién de 62.000 habitantes de derecho.
c) Que hayan transcurrido quince (15) afios desde su entrada en vigor.
d) Que el Ayuntamiento asi lo decida por haber sobrevenido otras

circunstancias que exijan la alteracion sustancial de la estructura
general y organica del territorio.

4, El Plan General tiene el caracter de planeamiento urbanistico de proteccién del
patrimonio para el Conjunto Histérico-Artistico de Eivissa, tal como prevé el
articulo 36.2 de la Ley del Patrimonio Histdrico de las llles Balears.

Articulo 2. ORGANOS ACTUANTES
El desarrollo y la ejecucién del Plan General corresponden al Ayuntamiento de Eivissa,
sin perjuicio de la participacion de los particulares establecida en las leyes y en las
presentes Normas Urbanisticas y de la cooperacién de los restantes organismos de la
Administracion, dentro de sus respectivas atribuciones.

Articulo 3. CLASIFICACION DEL SUELO

1. El suelo del término municipal se clasifica, de acuerdo a la Ley del Suelo, en
suelo urbano, suelo urbanizable y suelo rastico.
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El suelo urbano (SU) es el que, cumpliendo los requisitos exigidos por la Ley
del Suelo, el Plan General sefala como apto para ser destinado a acoger las
actividades y las edificaciones caracteristicas de las concentraciones urbanas.
El Plan General determina en esta clase de suelo la ordenacion fisica de forma
detallada mediante el trazado de los espacios viarios, la fijacion de las
condiciones de uso y edificacion de suelos y locales.

En este tipo de suelo sometido a actuaciones urbanisticas no se podran
conceder licencias ni declaraciones responsables de edificacion o instalaciones
hasta que dicho planeamiento y sus correspondientes proyectos de gestion
estén definitivamente aprobados, salvo los usos provisionales regulados por la
legislacion y se justifique su interés general.

El suelo urbanizable es el que el Plan General considera adecuado para su
transformacion urbanistica y soportar en el futuro usos urbanos, una vez que
hayan sido urbanizados. En este tipo de suelo sometido a actuaciones
urbanisticas no se podran conceder licencias ni declaraciones responsables de
edificacion o instalaciones hasta que dicho planeamiento y sus
correspondientes instrumentos de gestidén y urbanizacién estén definitivamente
aprobados, salvo los usos provisionales regulados por la legislacién y se
justifique su interés general.

El suelo rastico (SR) comprende las areas del territorio municipal que no se
destinan por el Plan General a ser soporte de los usos urbanos, sino a las
actividades propias del medio rural y natural. En esta clase de suelo el Plan
General establece las medidas de proteccion del medio rural y natural. Quedan
prohibidos los usos provisionales.

Articulo 4. INTERPRETACION DEL PLAN GENERAL. FECHA DE REFERENCIA

1.

La interpretacion del contenido y el significado de toda la documentacion del
Plan General es competencia del Ayuntamiento de Eivissa, a la luz de la
Memoria y las definiciones incluidas en el Anexo | de estas Normas
Urbanisticas, sin perjuicio de las facultades revisoras propias del Consell
Insular.

La interpretacion del Plan General se hara siempre en beneficio y defensa del
interés general del municipio, sobreponiéndolo al interés particular cuando
haya conflicto entre ellos, aplicando los criterios establecidos en el articulo 10
de la LOUS y en el presente articulo.

Las referencias y remisiones de las presentes normas a otros textos legales o
normativos se entenderan sustituidas a favor de sus adaptaciones y/o
modificaciones cuando éstas se produzcan, siempre que su contenido y
alcance sean asimilables al de las originales, en caso contrario prevalecera el
contenido literal de las primeras.

En caso de discordancia o imprecision de contenido de los diversos
documentos que integren el Plan, prevalecerad la version castellana y se
tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) Las determinaciones de las Normas urbanisticas prevaleceran sobre
la restante documentacion escrita.
b) En los planos, prevaleceran las determinaciones de menor escala o

MAs precisas.
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c) Las determinaciones de ordenacion prevaleceran sobre las de
gestion.

d) La Memoria servir4 para interpretar las dudas que se pudiesen dar de
la lectura de todos los otros documentos del Plan.

e) Las prescripciones de las fichas particularizadas del Catélogo, de las

unidades de actuacion o del planeamiento de desarrollo, tienen
preferencia sobre las determinaciones de la normativa general.

5. Si en la aplicacion de los criterios interpretativos anteriores subsistiese
imprecisién en las determinaciones o contradiccidon entre ellas, prevaleceran,
en todo caso, la interpretacion del Plan mas favorable al mejor equilibrio entre
aprovechamiento urbanistico y equipamientos urbanos, a los mejores o
mayores espacios libres, a la mejor conservacion del medio ambiente y del
entorno natural, al menor deterioro del paisaje y de la imagen urbana, y al
mayor bienestar de la poblacion.

6. Excepto indicacion expresa en sentido contrario, el estado actual existente
gue sirve de referencia a las determinaciones de la Revisién del Plan General
es el existente el dia de su aprobacion definitiva (fecha de referencia),
siempre que no sea producto de actuaciones no amparadas por la legalidad
vigente o realizadas sin la licencia o autorizacién pertinente. Mientras no se
haya alcanzado la aprobacion definitiva, la fecha de referencia sera el dia de
su aprobacion inicial.

7. Al efecto de la determinacion del estado actual, s6lo se computaran los
aprovechamiento urbanisticos adquiridos al emparo de las determinaciones de
los Planes vigentes en su momento. En ningln caso se podran considerar
como referencia ni el estado actual ni el aprovechamiento urbanistico de las
construcciones o instalaciones ejecutadas en contra de la normativa de
aplicacion en su momento, mientras no sean legalizadas.

Articulo 5. CONSULTA DIRECTA DEL PLANEAMIENTO

1. Toda persona tiene derecho a examinar por ella misma, y de forma gratuita, la
documentacion integrante del Plan General y de los instrumentos de su
desarrollo en los lugares y con las condiciones de funcionamiento del servicio
fijadas al efecto. Se facilitara al publico la obtencién de copias de los
documentos del planeamiento vigente en los términos, y, en su caso, con el
coste que se determine.

2. Con la finalidad de este articulo, los locales de consulta dispondran de copias
integras y auténticas de toda la documentacion de los Planes y sus
documentos anexos y complementarios, debidamente actualizados y con
constancia de los respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de
aprobacion inicial y provisional de sus eventuales modificaciones en curso.
Estaran asimismo disponibles listados de los estudios de detalle, de los
proyectos aprobados, de las licencias de parcelacién concedidas y de los
expedientes de reparcelacién y compensacion aprobados o en tramite.

3. Asimismo, esta informacion estara disponible desde la direccion electronica del
Ayuntamiento de Eivissa.

Articulo 6. CONSULTA URBANISTICA
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1. Toda persona puede solicitar por escrito un informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a una finca, unidad de actuacion o sector, el cual debera
emitirse en el plazo de un mes por los servicios técnicos municipales, debiendo
expresar, en su caso, el grado de adquisicion de facultades urbanisticas al
tiempo que se facilitara la informacion. La solicitud se debera de acompafiar
con el plano de emplazamiento de la finca con referencia a los planos de
ordenacion del Plan General o bien la numeracion o denominacion oficial
precisa de la unidad de actuacion objeto de consulta. Los servicios municipales
podran requerir al solicitante todos aquellos datos de localizacion o
antecedentes que falten para la informacion.

2. La consultas no seran preceptivas ni exigibles en ningun caso, pudiendo el
interesado hacer uso directamente de su derecho a que se inicie el
procedimiento correspondiente, siempre que presente un documento ajustado
a derecho. El informe emitido no sera vinculante para la Autoridad Municipal o
Organismo que haya de resolver definitivamente sobre la licencia o aprobacion
del planeamiento, sin perjuicio de las consecuencias que se deriven del
principio general de buena fe y del régimen de responsabilidad de la
Administracion.

3. En el caso de solicitud de certificado de antigliedad, ésta se acompafara de la
documentacion necesaria para que se permita acreditar los requisitos del
decreto 145/1997, y en todo caso como minimo: fotografias exteriores de las
fachadas e interiores de todas las dependencias del inmueble a certificar,
planos acotados del estado actual de distribucién y usos, historial registral del
inmueble.
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Articulo 7. ACTOS SUJETOS A LICENCIA URBANISTICA

1. Estan sujetos a licencia urbanistica municipal previa, sin perjuicio de las
autorizaciones que sean procedentes de acuerdo con la legislacion aplicable,
los actos que se relacionan a continuacion:

a) Las parcelaciones urbanisticas, las segregaciones u otros actos de division
de fincas, salvo que formen parte de proyectos de reparcelacion aprobados.

b) Los movimientos de tierra y las explanaciones, asi como los vertidos en los
términos previstos reglamentariamente.

c) Las obras de construccion y de edificacion de nueva planta, y cualquier
intervencion en los edificios existentes, siempre que les sea exigible proyecto
técnico de acuerdo con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de
la edificacion. En estos casos, las licencias contendran necesariamente la
prevision del numero de viviendas o de establecimientos. Se entenderan por
intervenciones en los edificios existentes las definidas como tales en el Cédigo
técnico de la edificacion.

d) La implantacion de construcciones prefabricadas o instalaciones similares,
sean provisionales o permanentes.

e) La demolicién total o parcial de construcciones y edificaciones.

f) El cambio de uso en edificaciones e instalaciones.

g) Las talas de masas arboéreas y vegetacion arbustiva, asi como de arboles
aislados, que sean objeto de proteccion por los instrumentos de planeamiento.
h) La colocacién de carteles y vallas de propaganda aunque no sean visibles
desde la via publica y siempre que no se sitien en locales cerrados.

i) El cierre de solares y terrenos en suelo rustico.

j) La apertura de caminos y accesos a parcelas.

k) La primera ocupacion o utilizacién de los edificios y las instalaciones en
general.

[) Las obras y los usos de caracter provisional a los que se refiere el articulo
128 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears y
la Disposicion adicional séptima de las presentes NNUU.

m) Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamiento, actividades
industriales, mercantiles o profesionales, servicios publicos o de cualquier otro
uso al que se destine el subsuelo.

n) Las actuaciones que se efectien en suelo rastico protegido o que afecten a
edificios protegidos por la legislacién de patrimonio o incluidos en los catalogos
municipales de proteccion, con excepcion de las obras de mera conservacion o
reparacion menor descritas en el articulo 5, apartado 1.7 del Reglamento
insular de Eivissa de supresion y reduccién de cargas administrativas o de la
normativa que lo sustituya, y de los supuestos regulados en el articulo 8.1 de
las presentes NNUU.

0) Cualesquiera otros actos que se determinen reglamentariamente.

2. Las obras e instalaciones se deberan realizar con estricta sujecion a las
condiciones de la licencia municipal otorgada, asi como también a las
condiciones generales de higiene, seguridad y policia, reglamentos y a todo lo
dispuesto por las presentes ordenanzas, resoluciones del ayuntamiento y
normas de defensa del ornato publico y otras disposiciones de aplicacion.
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3. Las actuaciones sobre infraestructuras de telecomunicaciones contempladas
en el articulo 49, apartados 10y 11, de la LGTEL no requerirdn la obtencién de
licencia.

Articulo 8. ACTOS SUJETOS A COMUNICACION PREVIA DE OBRAS

1. Estan sujetas al régimen de comunicacion previa las siguientes actuaciones:
a) Obras de edificacion de nueva construccién de escasa entidad constructiva
y sencillez técnica, tales como casetas de acometidas o instalaciones
similares, con las dimensiones imprescindibles para el uso al que se destinan,
gue no tengan, de manera eventual o permanente, caracter residencial ni
publico.

b) Obras de reforma, rehabilitacion, restauracibn o consolidacibn que se
realicen en edificaciones construidas con posterioridad a 1956, siempre que se
cumpla con la totalidad de los siguientes requisitos:
b.1. No impliqguen un aumento de los pardmetros urbanisticos ni un cambio
del uso principal.
b.2. No tengan por objeto alterar las instalaciones y servicios de uso
comun o el nimero de viviendas o locales de un edificio.
b.3. No afecten la configuracion de la cimentacion o de la estructura
portante del edificio o impliquen una variacién esencial de la composicién
general exterior de este.
b.4. No se efectien en edificaciones en situaciéon legal de fuera de
ordenacion, excepto las obras permitidas en la parte ejecutada legalmente
por el articulo 129.2 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo
de las llles Balears; ni en suelo rustico protegido; ni en edificios protegidos
por la legislacién de patrimonio o incluidos en los catdlogos municipales de
proteccion.
b.5. No impliqguen un aumento del nimero de plazas de uso residencial.
Las obras en edificaciones anteriores a 1956 situadas en suelo urbano,
pueden tramitarse mediante la presentacion de una comunicacion previa
de obras, siempre que cumplan con los requisitos indicados anteriormente
y no se sitien dentro de los dmbitos del PEPRI de sa Pefia, la Marina y
zona de ensanche de Vara de Rey y del PEPRI de Dalt Vila — es Soto. Las
obras en edificaciones incluidas en los mencionados ambitos, se regiran
por el procedimiento establecido en su normativa especifica.
c) Las agrupaciones de fincas, salvo que se trate de fincas que incluyan
edificios declarados como bienes de interés cultural o catalogados.
d) Las obras de urbanizacibn que tengan que realizarse al margen de
proyectos de urbanizacion aprobados debidamente, tales como la ejecucion de
aceras, o de elementos de la urbanizacion como el alumbrado, el
soterramiento de la basura, etc. o de completar las conexiones de las parcelas
a los servicios ya existentes.
e) El vallado de solares en suelo urbano.
f) La instalacion de placas solares térmicas o fotovoltaicas sobre la cubierta de
edificios y la instalacion de puntos de recarga para vehiculos eléctricos, con
gas natural o gas licuado de petréleo (GLP) excepto cuando:
f.1. Se hagan en edificios declarados como bienes de interés cultural o
catalogados.
f.2. Afecten los cimientos o la estructura del edificio.
f.3. Necesiten evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con la
normativa ambiental de aplicacion.
g) Las obras de mera conservacion o reparaciéon menor, aunque se efectien
en suelo rustico protegido o que afecten edificios protegidos por la legislacion
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de patrimonio o incluidos en los catadlogos municipales de proteccion.
Se entiende como obras de mera conservacion o reparacion menor las que
tienen por objeto mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y
ornato, sin alterar su estructura, distribucion, disefio exterior o las condiciones
de habitabilidad o seguridad del edificio, como la reparacién y afianzamiento de
cornisas y voladizos, la limpieza y reposicion de canaletas y bajantes, los
enlucidos, la pintura, la reparacion de cubiertas y pavimentos, el saneamiento
de conducciones, etc.; limitadas estas obras a las de mera conservacién o
reparacion de los elementos ya existentes y siempre que se realice con
técnicas y materiales tradicionales si afectan a bienes existentes con
anterioridad a 1956 o protegidos por la legislacién de patrimonio o incluidos en
los catalogos municipales de proteccion.

h) Ejecucién de calas, pozos y sondeos previos, zanjas para infraestructuras,
instalacion de grdas y montacargas y ejecucion de obras auxiliares de la
construccion no incluidas en el correspondiente proyecto, asi como la
instalacion de casetas provisionales de obra mientras no se haya otorgado la
licencia urbanistica.

i) La tala de arboles aislados no protegidos por el planeamiento o la normativa
ambiental o de proteccion de arboles singulares y la tala de masas arboéreas o
de vegetacién arbustiva, siempre que no estén protegidos por la normativa
ambiental o situados en suelo rustico protegido, o que esta tala pueda afectar
el paisaje o derive de la legislacién de proteccion del dominio publico.

2. La comunicacién previa de obras se deberd acompafar de los documentos que
se relacionan en el articulo 4 del Reglamento insular de Eivissa de supresion y
reduccion de cargas administrativas en materias de habitabilidad, urbanismo y
patrimonio histérico y de fomento de las agroestancias y de la comercializacion
de estancias turisticas en casas payesas, con la modalidad de alquiler de
vivienda principal, asi como, de la documentacion adicional que figura en el
anexo del mencionado reglamento.

3. Para edificaciones de uso distinto al de vivienda y para el acondicionamiento
de locales, se deberd tener en cuenta el régimen administrativo y las
condiciones técnicas generales que establece la Ley 7/2013, de 26 de
noviembre, de régimen juridico de instalacion, acceso y ejercicio de actividades
en las llles Balears o de la normativa que la sustituya.

4, Aquellas infraestructuras de telecomunicaciones contempladas en el articulo
49, apartados 10 y 11, de la LGTEL no requeriran de presentacion de
comunicacion previa ni de otro procedimiento similar.

Articulo 9. CONTENIDO DE LICENCIA

1. Cuanto se dispone en las presentes normas urbanisticas respecto a las
condiciones de edificabilidad y uso, asi como condiciones estéticas, higiénicas
o de otra naturaleza, se entenderd incluido en el contenido del acto de
otorgamiento de la licencia.

2. Los titulares de licencias tendran que respetar el contenido expreso de sus
clausulas y, ademds, el contenido implicito, que es el definido por el Plan
General, en su documentacion técnica, en sus normas urbanisticas y en las
Ordenanzas segun el tipo y destinacion del Suelo y las condiciones de
edificabilidad y usos.
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3. No podran justificarse la vulneracion de las disposiciones legales o de las
presentes normas urbanisticas en el silencio o insuficiencia del contenido de la
licencia. En caso de duda, el promotor, el empresario o el técnico director de
las obras tendran que dirigirse al Ayuntamiento en solicitud de informacién, que
tendra que facilitarla en el plazo de un mes.

4, A la licencia se unira, como expresion grafica de su contenido, dos ejemplares
del proyecto aprobado, debidamente diligenciado y firmado por técnico
competente, el cual prevalecera sobre cualquier otra descripcion de la obra o
instalacion autorizada. También se acompafiard un CD con la documentacién
completa que conforma el proyecto (formato pdf o dwg). Las condiciones
especiales o especificas de la licencia se haran constar en el documento en el
cual se incorpore o mediante el cual se formalice o notifique la licencia.

5. El acta por la que se conceda la licencia se tendr& que consignar
expresamente, ademas de cualesquiera otras especificaciones requeridas por
las disposiciones vigentes o que el 6rgano otorgante considere adecuado
incluir en él, los siguientes extremos:

a) La clasificacion y calificacién urbanistica del suelo objeto de la
actuacion.

b) Finalidad de la actuacion y uso al que se destinara.

c) Altura, los volumenes y la ocupacién de parcela permitidos.

d) Presupuesto de las obras.

e) Plazo para empezar las obras proyectadas y otro para acabarlas. Este
Gltimo no seréa superior a 36 meses.

f) En suelo rustico, en su caso, fecha del acuerdo de la CIOTUPHA o

indicacion de las normas en virtud de las cuales no resulten
preceptivos los tramites especificos previstos al Titulo V de la Ley del
Suelo Rustico.

9) Permiso de instalacibn de acuerdo con la ley 7/2013, de 26 de
Noviembre, en el caso de licencias de edificacion para uso distinto al
de vivienda.

6. La licencia, como condicion limitativa, especificard el nimero maximo de

viviendas autorizadas.

Articulo 10. PLAZOS Y PROCEDIMIENTO DE RESOLUCION DE LAS SOLICITUDES
DE LICENCIAS

1. El procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas municipales
debe ajustarse al que establecen la legislacién de régimen local, estas NNUU y
el resto de disposiciones que resulten de aplicacion. La resolucién expresa
debe natificarse en el plazo maximo de tres meses, a contar desde la fecha en
gue la solicitud se haya presentado al registro general de entrada de la
corporacion, sin perjuicio de la procedencia de la interrupcion del plazo en los
términos que fija el articulo 22 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.
Transcurrido este plazo se puede entender otorgada la licencia solicitada, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 5.2 de esta ley, salvo los casos en que
una norma con rango de ley estatal o autondémica prevea expresamente el
caracter negativo de la falta de resolucion en plazo.

2. Cuando la licencia de obras se haya solicitado y obtenido mediante la
presentacion de un proyecto basico, serd preceptiva, en el plazo maximo de
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seis meses desde su concesion, la presentacion del proyecto de ejecucién
ajustado a las determinaciones del proyecto basico.

El acto administrativo de otorgamiento de la licencia debe indicar
expresamente este deber, y la falta de presentacién del proyecto de ejecucién
dentro de este plazo implica, por ministerio legal, la extincién de los efectos,
caso en que deberd solicitarse una nueva licencia. El ayuntamiento dispone de
un mes para comprobar la adecuacion del proyecto de ejecucion al proyecto
bésico. Transcurrido este plazo sin que el érgano municipal competente
notifique a la persona interesada una resolucion en contra, se pueden iniciar
las obras. La fecha de inicio de las obras sera la que fijara el inicio del plazo de
ejecucion indicado en la licencia de obras.

3. Si el 6rgano municipal detecta, transcurrido el plazo de un mes, alteraciones de
las determinaciones del proyecto basico de acuerdo a las que se otorgd la
licencia, debera ordenarse la paralizacion inmediata de las obras y la iniciacion
del expediente de modificacion del proyecto, salvo en los supuestos previstos
en el articulo 156.2 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de
las llles Balears.

4, Una vez presentado ante el Ayuntamiento el proyecto técnico adquiere el
caracter de documento oficial, y de la exactitud y veracidad de los datos
técnicos consignados responde el autor a todos los efectos.

5. En todo procedimiento de concesién de licencia, es preceptiva la emisién de
informes técnicos y juridicos o de legalidad por los servicios municipales
correspondientes.

6. Seran nulas de pleno derecho las licencias urbanisticas concedidas sin la
incorporacion al expediente de las autorizaciones o de los informes preceptivos
de acuerdo con la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles
Balears o cualquier otra normativa sectorial aplicable. Estas licencias no
tendran ningun efecto, y respecto a las actuaciones que se pudieran realizar a
su amparo, se aplicaran las medidas de proteccion y defensa de la legalidad
urbanistica y de revision de los actos administrativos que se prevén en la
mencionada ley, para los actos sin licencia, sin limitacion de plazo.

Articulo 11. SUSPENSION DEL COMPUTO DE LOS PLAZOS

El computo de los plazos al que hace referencia el articulo anterior quedara
suspendido:

a) Durante los dias que tarde el interesado en atender el requerimiento
de la Administracion para completar datos de la solicitud, completarla
debidamente o aportar documentos preceptivos omitidos.

b) Durante el periodo concedido al interesado por corregir deficiencias
del proyecto.
c) Durante los dias que haya entre la notificacion del importe del

depésito para garantizar el cumplimiento de las obligaciones
impuestas en estas Ordenanzas y su efectiva constitucion, en el caso
de que fuese exigible.

d) En los supuestos en que se haya de pedir informe preceptivo a otras
administraciones u organismos, durante los plazos legalmente
previstos para su emision.
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e) En el caso de usos determinados que no sean de vivienda, el
procedimiento administrativo aplicable para la obtencién del permiso
de instalacion esté regulado en la ley 7/2013, de 23 de Noviembre.

Articulo 12. DEFICIENCIAS ENMENDABLES Y NO ENMENDABLES

1. Si el proyecto se ajustase a los planes, normas urbanisticas, ordenanzas, y
demds disposiciones aplicables, y se hubiesen cumplimentado todas las
obligaciones impuestas por estas ordenanzas el érgano competente otorgara
la licencia.

2. Cuando de los informes de los servicios técnicos municipales o de los
organismos que hubiesen informado la peticion de licencia resulten
deficiencias, se distinguira entre enmendables y ho enmendables.

3. Se entenderdn deficiencias no enmendables todas aquellas para cuya
rectificacion sea necesaria la redacciéon de un nuevo proyecto correspondiente
a una solucion conceptualmente distinta y que afecte a mas de un 30 % de la
superficie construida.

4, Las peticiones de licencia con deficiencias no enmendables serdn denegadas.

5. Se entenderan subsanables aquellas deficiencias no comprendidas en el
apartado tres. Estas se notificaran al interesado para que las enmiende
concediéndole el plazo que administrativamente sea preceptivo, con la
advertencia de que transcurrido el citado plazo, sin que se haya hecho la
enmienda se considerara caducada la solicitud.

6. En el caso de usos determinados que no sean de vivienda, el procedimiento
administrativo aplicable para la obtencion del permiso de instalacién esta
regulado en la legislacién sectorial de actividades.

Articulo 13. PRORROGA Y CADUCIDAD DE LAS LICENCIAS

1. Transcurrido cualquiera de los plazos de inicio o de finalizacion de las obras,
por causas imputables al titular de la licencia, el Ayuntamiento iniciara el
expediente de caducidad de la licencia otorgada.

2. La caducidad de la licencia sera declarada por el organismo competente para
conceder las licencias, previa audiencia al interesado y determinara el archivo
de las actuaciones.

3. Una vez declarada la caducidad de la licencia, las obras no se podran
comenzar ni proseguir, a menos que se solicite y se obtenga una nueva
licencia, ajustada a la ordenacién urbanistica aplicable a la nueva solicitud.

4, Las personas titulares de una licencia urbanistica tienen derecho a obtener una
prorroga tanto del plazo de inicio como del plazo de finalizacién de las obras, y
la obtienen, en virtud de la ley, por la mitad del plazo de que se trate, si la
solicitan de forma justificada y, en todo caso, antes de agotarse los plazos
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establecidos.

Tienen derecho a obtener una segunda y Ultima prérroga del plazo de
finalizacibn de las obras, por la mitad del plazo establecido en la primera
prérroga, si la solicitan de manera justificada, siempre que el coeficiente de
construccion ejecutada sea al menos del 50% y estén finalizadas las fachadas
y cubiertas, carpinterias exteriores incluidas, y todo ello se refleje en un
certificado de la direccion facultativa de la obra.

Articulo 14. CONDICIONES PREVIAS AL INICIO DE LAS OBRAS: PROYECTO DE
EJECUCION Y SENALAMIENTO DE ALINEACIONES

1. Presentaciéon del Proyecto de Ejecucion. Cuando la licencia de obras se
haya solicitado y obtenido mediante la presentacion de un Proyecto Basico,
sera preceptiva, en el plazo maximo de seis meses desde la concesién de
aquélla, la presentacion al Ayuntamiento del Proyecto de Ejecucion ajustado a
las determinaciones de aquél. En el caso de edificaciones para uso distinto al
de vivienda, el Proyecto de Ejecucién se ha de adaptar, ademas de a las
condiciones que establezca la licencia de edificacion y uso del suelo, a los
requisitos que establezca el permiso de instalacion.

2. Sefialamiento de alineaciones y rasantes. Las alineaciones y rasantes del
espacio publico seran las existentes, salvo los casos en que el Plan indique
otras. Cuando el Plan sefiale un cambio de alineacién o en caso de duda sobre
el trazado de la existente, previamente a la presentacion del proyecto de
edificacion o a la solicitud de licencia de obras, los particulares deberan
solicitar la sefialamiento de alineaciones y rasantes a realizar por los servicios
técnicos municipales.

En los casos anteriores, no podran iniciarse la construccion, reconstruccion o
reforma de fachadas, paredes ni otro tipo de cierre, en ningln trozo que dé a la
via publica, sin que ademas de la adecuada licencia, el interesado haya
obtenido del Ayuntamiento la sefialamiento sobre el terreno de las alineaciones
y rasantes oficiales por los servicios técnicos municipales, de lo que se
levantara la correspondiente acta que se incorporara al expediente.

3. El incumplimiento de lo que dispone este articulo dara lugar, en todo caso, y
sin perjuicio de otras correcciones que procedan, a la suspensién inmediata de
los trabajos, que no sera levantada mientras no se dé cumplimiento a lo
prescrito.

Articulo 15. RESPONSABILIDAD DERIVADA DEL EJERCICIO DE LA ACTIVIDAD
AUTORIZADA

Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del
de terceros y no podran ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la
responsabilidad civii o penal en que incurran en el ejercicio de las actividades
correspondientes.

Articulo 16. TRANSMISIBILIDAD DE LICENCIAS
1. Las licencias relativas a una obra de edificacibn o construccién, a una

instalacion, o a un servicio, seran transmisibles, pero el antiguo titular y el
nuevo deberan comunicarlo por escrito al Ayuntamiento; sin esta comunicacion
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guedaran ambos sujetos a todas las responsabilidades que se deriven para el
titular de la licencia.

2. El articulo 12 de la ley 7/2013 regula la transmisién y cambio de titulares, tanto
del permiso de instalacion como del acceso y ejercicio de las actividades. A los
efectos de tomar eventuales medidas de suspension, la Administracion debera
incorporar certificado municipal que acredite la inexistencia de deudas
pendientes con la Administracion.

Articulo 17. CONTENIDO DE LA SOLICITUD DE LICENCIA

1. Las solicitudes se formularan en su caso, en el impreso oficial correspondiente,
dirigidas a la Alcaldia y suscritas por el interesado, o por la persona que
legalmente lo represente, con las siguientes indicaciones:

a) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales, datos del
documento nacional de identidad del interesado cuando se trate de
personas fisicas, razén social, domicilio, datos de la inscripcion
correspondiente del registro publico y, en su caso, numero de
identificacion fiscal cuando el solicitante sea una persona juridica.

b) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales, y datos del
documento nacional de identidad y cualidad en que obra el firmante
cuando se actle por representacion, asi como acreditacién de dicha
representacion.

c) Situacion y superficie de la finca y indole de la actividad, obra o
instalacion para la cual se solicita la licencia;
d) Lugar y fecha.
2. Excepto en los casos expresamente exceptuados, las solicitudes de licencia se

presentaran en el Registro General del Ayuntamiento.

3. En la peticién de licencia se expresara si se ha de ocupar la via publica con
andamiaje o vallas.

4, Se acompafiara copia de la Consulta Urbanistica que se haya expedido a
requerimiento del solicitante.

5. Con las solicitudes de licencia se acompafiaran los documentos que, segun la
naturaleza de la licencia, se determinen en los articulos siguientes. En los
proyectos de obra nueva y en los de reforma o ampliacibn que impliquen
alteracion de los limites de la edificacion o de la finca, la documentacion
técnica gréfica debera adjuntarse también en formato digital (pdf, dwg, dxf,
etc.).

6. La Ley 7/2013, de 26 de Noviembre, regula el procedimiento y documentacion
necesaria para obtener el permiso de instalacioén y el acceso y ejercicio de las
actividades permanentes (Titulo V), actividades itinerantes (Titulo V),
actividades no permanentes (Titulo VI) y actividades sujetas a autorizacion
ambiental integrada (Titulo VII).

Articulo 18. REQUISITOS DEL PROYECTO TECNICO

1. El proyecto técnico en base al que se solicita la licencia, debera disponer del
correspondiente visado colegial, exceptuando los proyectos redactados por la
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Administracion; debera tener un grado suficiente de definicion de las obras que
permitan que un facultativo diferente del autor pueda dirigir las obras o trabajos
correspondientes; debera estar necesariamente acompafiado de una Memoria
Urbanistica como documento especifico y independiente en el cual se indicara
la finalidad y el uso de la construccién o actuacion proyectada, explicandose su
adecuacion a la ordenanza vigente. La Memoria desarrollara los argumentos
necesarios para justificar el cumplimiento de lo que preceptia el articulo 20 del
TRLS 2015, y se acompafiard de los correspondientes planos de situacion
sobre la cartografia oficial del Plan General a escala suficiente y adecuada,
segun se trate de terrenos urbanos/urbanizables o rusticos, y de cualquier otra
informacion grafica que resulte precisa en orden a dar soporte a su contenido,
con expresa indicacion de la clasificacion del suelo objeto de la actuacion y de
la normativa y ordenanzas aplicables.

2. El proyecto a que hace referencia el apartado anterior estara integrado por el
proyecto basico y por el proyecto de ejecucion. A los efectos de las presentes

Normas se entiende por:

a) Proyecto basico es aquel en el que se definen de forma precisa las
caracteristicas generales de la obra mediante la adopcion y la
justificacién de soluciones concretas.

b) Proyecto de ejecucion es aquel que desarrolla el proyecto basico en la
determinacion completa de detalles y especificaciones de todos los
materiales, elementos, sistemas constructivos y equipos.

3. El proyecto basico deberéa tener los siguientes documentos:
a) Memoria descriptiva de las caracteristicas generales de la obra y
justificativas de las soluciones adoptadas.
b) Planos generales a escala y acotados de plantas, alturas y secciones.
c) Presupuesto con estimacion global de cada capitulo, oficio o
tecnologia.
4, El proyecto de ejecucion debera tener los siguientes documentos:
a) Memoria de fundamentos, estructura y oficios.
b) Planos de fundamentos y estructura; planos de detalle; esquemas y
dimensionamiento de instalaciones.
c) Pliego de condiciones técnicas generales y particulares.
d) Estado de medicion y presupuesto obtenido por aplicacion de precios

unitarios de obra.

5. Los proyectos de ejecucion de cualquier obra o instalacién contendran, en su
caso, la prevision sobre el traslado de escombros a vertederos autorizados; el
acopio de tierra vegetal para su uso posterior en los espacios libres; y la
regeneracion ambiental de los espacios exteriores a la actuacion que resulten
afectados por la misma.

6. Para la documentacion técnica de los proyectos de actividades se cumplird con
lo exigido en la ley 7/2013, de 26 de Noviembre, sin perjuicio que los servicios
técnicos municipales requieran de otra documentacibn que se estime
necesaria para la comprensién y desarrollo de la actividad.

Articulo 19. DOCUMENTACION DE LA SOLICITUD DE ACTUACIONES SOMETIDAS A
LICENCIA URBANISTICA

1. Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacion o reforma de
edificios existentes, se acompafiaran los siguientes documentos:

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 20/179



Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Copia del plano oficial acreditativo de haberse hecho la sefializacion
de alineaciones y rasantes sobre el terreno, cuando sea preceptivo o
el particular lo hubiese solicitado.

Proyecto técnico, por duplicado, excepto en los supuestos que el
Ayuntamiento exija mayor nimero de ejemplares.

Si las obras para las que se solicita licencia implican la ejecucion de
derribos, excavaciones, terraplenes, desmontes o rebajamientos de
tierras, documento acreditativo de que el peticionario se compromete
a no empezar las obras sin que sean presentados los documentos
complementarios que se relacionen en los articulos correspondientes
de estas Normas.

2. El proyecto al que hace referencia el apartado anterior, contendra los datos
necesarios para que con su examen se pueda comprobar si las obras cuya
licencia se solicita se ajusten a la reglamentacion vigente sobre uso y
edificacion del suelo, sin que sea necesaria la inclusién de los detalles
constructivos o de instalacion cuando no sean condiciones de la licencia
solicitada. Como minimo el proyecto estara integrado por los siguientes
documentos:

a)

b)

d)
e)

f)

Memoria en la cual se describa y se indiquen los datos que no puedan
representarse numéricamente y graficamente en los planos.

Plano de emplazamiento sobre copia del plano de ordenacion del Plan
General, de la mayor escala de los que le afecten, en el que se
exprese claramente la situacion de la finca con referencia a las vias
publicas o particulares que limiten la totalidad de la manzana en que
estd situada. En este plano se acotaran las distancias de las obras en
el eje de la via publica y en la acera mas proxima se indicara la
orientacion, las alineaciones y rasantes oficiales, indicando los
canales de acceso y las redes de distribucién existentes, con
expresion de las potencias y cabales necesarios para cada uno de los
citados servicios.

Planos de plantas y fachadas del edificio a construir, las secciones
necesarias para su completa comprension. Estos planos se dibujaran
a escala 1:50 o 1:100, segun el menor o mayor tamafo del edificio;
estaran acotados y se anotara y detallara minuciosamente de manera
gréfica, y también numéricamente si fuese posible, sobretodo cuando
sea necesario 0 conveniente para facilitar su examen y comprobacion
en relacion con el cumplimento de las ordenanzas que le sean
aplicables; y especialmente con referencia a las fachadas y todas las
partes de las obras visibles desde la via publica.

Fotografias actuales de la finca y sus colindantes.

Descripcion, en su caso, de las galerias subterraneas, minas de agua
0 pozos existentes en la finca, aunque se encuentren abandonados,
juntamente con un croquis acotado en que se exprese la situacion,
configuraciéon y medidas de los citados accidentes del subsuelo.
Justificacion especifica de que el proyecto cumpla, en su caso, las
siguientes prescripciones:

- Cadigo técnico de la edificacion

- Normas sobre prevencion de incendios

- Reserva para espacios de aparcamientos

- Dotacién de agua sanitaria

- Instalacién comun de telecomunicaciones

- Condiciones de habitabilidad.

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 21,179



AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

3. Cuando las obras proyectadas sean de ampliacién o reforma, que afecten a la
estructura del edificio, ademas de los documentos sefialados en este articulo
se tendran que aportar con la solicitud de licencia los siguientes documentos
complementarios:

a) Memoria y planos en los cuales se describa la estructura existente.
Estudio de cargas de la estructura existente antes de la ampliacién o
reforma proyectada.

b) Estudio de cargas resultantes de la citada ampliacién o reforma.

c) Memoria descriptiva de los apuntalamientos que se hayan de realizar
en la ejecucion de las obras.

d) Certificacion del técnico director de las obras de que su ejecucion no
implica mengua de la estabilidad del edificio ni de seguridad de los
residentes.

4, Si la licencia hace referencia a la reforma, restauracion o ampliacion de un

edificio o elemento catalogado, o se refiere a una obra de cualquier tipo a
realizar en una parcela colindante con un edificio o elemento catalogado o
situada en su zona de entorno, se hara constar tal circunstancia en la solicitud,
y ademdas de observar las prescripciones sefialadas en este articulo, se
cumpliran las establecidas en las normas particulares de edificacion.

5. La solicitud de licencia para obras mayores a efectuar en las zonas de entorno
o colindantes con un bien catalogado incluird, ademas de lo especificado en
las Normas de tipo general, una descripcion gréafica suficiente (fotomontaje,
perspectiva, alzados comparativos, etc.) con especificacion de los materiales a
utilizar (colores y texturas) demostrativa de las obras a realizar y su
armonizacion con el bien catalogado.

6. Para edificaciones de uso distinto al de vivienda y para acondicionamiento de
locales para un uso determinado distinto al de vivienda, se ha de tramitar
previamente el permiso de instalacion de la actividad de acuerdo con el
procedimiento administrativo y las condiciones técnicas generales de los
proyectos técnicos que establece la ley 7/2013, de 26 de Noviembre.

Articulo 20. DOCUMENTACION DE LA SOLICITUD DE LICENCIA DE DERRIBO

1. Con la solicitud de licencia se acompafiaran los siguientes documentos:
a) Plano de emplazamiento sobre plano de ordenacion del Plan General.
b) Croquis de plantas, alzado y secciones, que permitan apreciar la
indole del derribo o demolicién a realizar.
c) Proyecto técnico de los trabajos, por duplicado, con indicacion del

programa y su coordinacién, asi como de las precauciones a tomar en
relacion a la propia obra, via publica y construcciones o propiedades
vecinas.

d) Fotografias actuales en las que se pueda apreciar si en la obra que se
ha de demoler existe algun elemento de interés especial para el
Ayuntamiento, desde el punto de vista historico, artistico o tradicional.
Estas fotografias tendrdn que ir suscritas por el propietario y
facultativo designado para dirigir las obras.

e) Comunicacién de la aceptacion del facultativo designado como
director de las obras, visada por el correspondiente Colegiado Oficial.

f) Designacion del maestro de obras encargado de ejecutar el derribo.

0) Presupuesto.
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2. Cuando se trate de demoliciones de edificios incluidos en el Catalogo
Municipal del Patrimonio Historico, se cumpliran, ademas las prescripciones
sobre proteccién del patrimonio arquitectonico contenidas en las presentes
Normas.

Articulo 21. DOCUMENTACION DE LA SOLICITUD DE LICENCIA DE PARCELACION
Y SEGREGACION

1. Con la solicitud de licencia de parcelacién se acompafaran, como minimo, los
siguientes documentos:

a) Memoria en la cual se haga referencia a las condiciones de
parcelacion que establece el Plan General, se describa la finca a
parcelar, se justifique juridicamente y técnicamente la operacion de
parcelacion y se describan las parcelas resultantes con expresion de
su superficie y localizacion.

b) Certificado o cédulas urbanisticas de las fincas si se hubiesen
expedido.
c) Certificado de dominio y estado de cargas de la finca o fincas objeto

de parcelacion, expedido por el Registro de la Propiedad
correspondiente. Si la finca o fincas no constasen inmatriculadas se
indicara esta circunstancia, se acompafara su descripcion técnica con
indicacion de su naturaleza, situacion, porciones y extension.

d) Planos de situacién o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

e) Planos topograficos de informacién a escala 1:1.000 o 1:500 en el que
se siten las porciones de la finca y se representen los elementos
naturales y constructivos existentes, asi como las determinaciones
vinculantes del planeamiento, y

f) Planos de la parcelacion resultante a escala 1:1.000 o 1:500.
9) Dos fotografias actuales de la finca o fincas objeto de la solicitud de
licencia.
2. En caso de divisibn o segregacién de locales de uso indeterminado no se

otorgara licencia si no se mantienen las condiciones que establece el Decreto
145/1997 de 21 de Noviembre, sobre las condiciones de Habitabilidad y del
articulo 16 de la ley 7/2013, de 23 de Noviembre, en cada uno de los locales
resultantes.

Articulo 22. DOCUMENTACION DE LA SOLICITUD DE LICENCIA DE OBRAS DE
URBANIZACION

1. Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacion se acompafaran los
siguientes documentos:

a) Planos de situacién a escala no inferior a 1:2.000 en los que se
determine la localizacion de la finca o fincas a las que se refiere la
licencia.

b) Consulta urbanistica, si se hubiese expedido.

c) Copia del plano oficial acreditativo de haberse hecho la sefializacién
de alineaciones y rasantes sobre el terreno.

d) Informe del Servicio de Extincion de Incendios y Salvamento.
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2. Los conceptos a los cuales se tendra que referir el proyecto técnico seran los
siguientes, todo de acuerdo con la regulacion especifica correspondiente:

1) Movimiento de tierras.

1)) Obras de fabrica.

1)) Pavimentaciones.

V) Abastecimiento y distribuciéon de agua potable, de riego y contra
incendios.

V) Evacuacién de aguas pluviales y alcantarillado.

Vi) Redes de energia eléctrica, alumbrado publico y comunicaciones.

VII) Red de distribucion de gas.

VIII) Plantaciones de arboles y jardineria.

IX) Mobiliario urbano.

3. El proyecto técnico estara integrado, como minimo, por los siguientes
documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra o servicio, con
detalle de los célculos justificativos de las dimensiones y de los
materiales que se proyecten, su disposicion y condiciones.

b) Plano de situacion de las obras e instalaciones con relacion al
conjunto urbano y con el Plan de Ordenacion en el que estén
incluidas.

c) Plano topogréafico de escala igual o superior a 1:1.000 con curvas de
nivel y con equidistancia de un metro, en el que se indique la
edificacion y arbolado existentes.

d) Plano de perfiles de los viales.

e) Planos acotados y detallados de las obras y servicios proyectados a
escala no inferior a 1:1.000.

f) Presupuestos separados de las obras y de las instalaciones. Estos
presupuestos se compondran de mediciones, cuadro de precios y
presupuestos generales de la contrata.

s)] Pliegos de condiciones que regirdn en la ejecucion de las obras y
instalaciones con indicacion del orden de ejecucién de los plazos de
las diferentes etapas y del plazo total, en cumplimiento con el
correspondiente Plan de Ordenacion.

4, Si el acto de otorgamiento de la licencia introdujese modificacién sustancial en

el proyecto, el interesado tendra que presentar nuevo proyecto, uno de los
ejemplares del cual se le devolvera, debidamente conformado, con la licencia.

5. Las modificaciones no substanciales del proyecto se introducirdn mediante
enmienda de los planos originales suscrita por el promotor y su técnico.

Articulo 23. DOCUMENTACION DE LA SOLICITUD DE LICENCIA PARA MOVIMIENTO
DE TIERRAS
1. Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras, se acompafaran los

siguientes documentos:

a)
b)

Plano de emplazamiento a escala 1:2.000.

Plano topografico de la parcela o parcelas a las cuales se refiere la
solicitud, a escala no menor a 1:500, en el cual se indiquen las cotas
de altimetria, la edificacion y arbolado existente y la posicion, en
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planta y altura, de las fincas o construcciones vecinas que puedan ser
afectadas por el desmonte o terraplén.

c) Plano de los perfiles que se consideren necesarios para apreciar el
volumen y caracteristicas de la obra a realizar asi como los detalles
necesarios que indiquen las precauciones a tomar en relacion a la
propia obra, via publica y fincas o construcciones vecinas que puedan
ser afectadas por desmonte o terraplén.

d) Memoria técnica complementaria referida a la documentacién prevista
en los apartados anteriores, explicativa de las caracteristicas,
programa y coordinacién de los trabajos a hacer, que precisard las
fases 0 momentos en los cuales es indispensable la presencia en la
obra del técnico director.

e) Dos fotografias actuales de la parcela objeto de la solicitud de
licencia.
f) Presupuesto.
2. El Ayuntamiento podra exigir, ademas, un analisis geotécnico del terreno o

solar o la copia del plano oficial acreditativo de haberse hecho, en su caso, la
sefializacion de alineaciones y rasantes sobre el terreno.

3. El peticionario asumira la obligacion de que las obras de excavacién, desmonte
0 otros movimientos de tierras a las que se refiere la licencia se ejecuten, en su
caso, por una empresa constructora, y que, al frente de las obras, haya un
técnico titulado que asuma expresamente la funcién de cuidar de la correcta
ejecucion de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y con
las ordenes de la direccién facultativa.

Articulo 24. CONTENIDO DE LA SOLICITUD DE LICENCIA DE CAMBIO DEL USO

1. Con la solicitud de licencia para la modificacién objetiva del uso de un edificio o
local, siempre que ésta no requiera la realizacion de obras de ampliaciéon o
reforma, se acompafaran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa, detallada del nuevo uso, con indicacion de que
se encuentre autorizado por el planeamiento vigente. Cuando el uso
pretendido implique el ejercicio de actividades destinadas a usos que
no sean el residencial, se tendrd que consignar el grado o categoria
segun tamafo y situacidon conforme a lo establecido en estas Normas.

b) Plano de situacion a escala 1:500, en el que se exprese claramente la
situacion de la finca con referencia a las vias publicas y particulares
gue limiten la totalidad de la manzana en la que esté situada. En este
plano se indicara la orientacioén, las alineaciones y rasantes oficiales y
el perimetro del patio central de manzana, en caso de que la haya, y
se resaltard si el edificio existente se ajusta o no a las alineaciones y

rasantes.

c) Planos de plantas y fachadas con las secciones necesarias para su
completa comprension.

d) Indicacion de los canales de acceso de los servicios y de las

conexiones de caracter obligatorio con las redes de distribucion
existentes y expresion de las potencias y canales establecidos en el
caso de que estos se modifiquen sustancialmente.

e) Certificacién hecha por facultativo competente de que el edificio es
apto para el nuevo uso, conforme a la normativa aplicable y con
especial referencia al cumplimiento de las condiciones de
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habitabilidad (si es necesario), de estabilidad y aislamiento térmico y
acustico.

2. Cuando la solicitud de licencia por modificar objetivamente el uso de un edificio
o local, lleve apareada la realizacion de obras de ampliacion o reforma, se
tendran que cumplir, ademas las prescripciones establecidas por este tipo de
obras. Si estos inmuebles tienen elementos no autorizados (fuera de
ordenacion), en el proyecto o documentacion técnica deberd recogerse su
eliminacion o legalizacion segun proceda.

3. En cualquier caso, el acceso y ejercicio de la actividad se tramitara de acuerdo
con la ley de actividades vigente en el momento de la solicitud.

Articulo 25. DOCUMENTACION A PRESENTAR CON LA COMUNICACION PREVIA DE
OBRAS PARA LA INSTALACION DE GRUAS TORRE

Para la instalacion de gruas torre, se tendra que presentar ademas del impreso
normalizado de la comunicacion previa de obras y de los documentos que se relacionan
en el articulo 4 y en el anexo del Reglamento insular de Eivissa de supresion y
reducciébn de cargas administrativas en materias de habitabilidad, urbanismo vy
patrimonio histérico y de fomento de las agroestancias y de la comercializacion de
estancias turisticas en casas payesas, con la modalidad de alquiler de vivienda
principal, la siguiente documentacion:

a) Proyecto técnico, firmado por facultativo competente y visado por el Colegio
Oficial (si se requiriese por el Real Decreto de visado obligatorio), con plano de
ubicacién de la gria en la obra, grafiando las areas de barrido, del brazo y del
contrapeso, teniendo que figurar ademas grafiadas las lineas eléctricas
existentes en el solar de la obra y en sus proximidades.

b) Pdliza de seguro con cobertura de dafios no inferiores a 300.000 euros, cifra
gue estard en funcién de los dafilos maximos previsibles que, en caso de
cualquier tipo de accidente, pueda producir la grida. Se tendra que acreditar
mediante aportacion de la memoria y en su caso calculos justificativos suscritos
por un técnico competente. La citada poéliza de seguro, de no aportarse la
justificacion de su cobertura, tendra que ser ilimitada y cubrir cualquier clase de
dafios que en caso de accidente pueda producir la graa.

c) Certificacion suscrita por el Técnico Facultativo Director de las Obras o por
cualquier otro técnico facultativo competente, expresiva de que la gria se
montara bajo su direccion.

d) Compromiso del solicitante de presentar la documentacion final que certifique
la seguridad y el buen estado de la gria instalada.

e) Certificacion suscrita por técnico facultativo competente y visado por el
Colegio Oficial correspondiente, expresiva de:

- Que la totalidad de los elementos estructurales, mecénicos, cables, poleas,
ganchos y los otros elementos que integren la grda, se encuentren en
buenas condiciones de trabajo.

- Que la totalidad de los materiales que integren la grda son aptos y estan en
buenas condiciones para su montaje y funcionamiento hasta la fecha de su
desmontaje, en el plazo de tiempo que se sefiala para la estancia de la
grda en la obra.

- Periodo de estancia de la gria en la obra.
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- Descripcion del tipo de grua, marca y datos de sus caracteristicas técnicas,
como son la potencia, altura de la torre, longitud del brazo o pluma,
longitud del brazo de contrapeso, carga que soporta la gria, las diferentes
posiciones del brazo de contrapeso, carga que soporta la gria en las
diferentes posiciones del brazo, etc.

f) Certificaciébn de la casa instaladora de la gria acreditativa de que ésta se
encuentra en perfecto estado de montaje y funcionamiento.

Articulo 26. DOCUMENTACION Y PROCEDIMIENTO DE LA SOLICITUD DEL
PERMISO DE INSTALACION

1. El régimen juridico y procedimiento administrativo de otorgamiento del permiso
de instalaciébn se ajustard a lo que establece la ley 7/2013, de 23 de
noviembre, de régimen juridico de instalacion, acceso y ejercicio de actividades
en las llles Balears, asi como la normativa de desarrollo que se dicte.

2. Para el establecimiento de actividades a las cuales hace referencia este
articulo, la documentacién y el procedimiento de las solicitudes deberan
ajustarse a la normativa vigente en materia de actividades, y se acompafnara
de los siguientes documentos:

a) Documentacién detallada en aplicacion de lo establecido por la Ley de
actividades aplicable.

b) Si procede, los correspondientes informes sectoriales.

c) Documento suscrito por el promotor del expediente, en el que figurara

relacién detallada de titulares y usos de los diferentes locales del
inmueble en que se pretende ubicar la actividad objeto del expediente
y de los edificios colindantes con el citado inmueble.

d) En el caso de edificios y/o locales existentes, fotocopia de la licencia
de obras de construccion, ampliacién o reforma del edificio o local en
el cual se pretende ubicar la actividad o instalacion, debiendo
justificar, en caso de no presentar los citados documentos, la
imposibilidad de hacerlo y aportar datos suficientes para que la
Administraciébn Municipal pueda conocer de acuerdo con qué
normativa se construyd, amplié o reformé el edificio o local de que se
trate.

3. Para las instalaciones exteriores que en el caso de caida pueda producir dafios
como pantallas solares, antenas de radiodifusion, etc., la peticion de licencia
deberd acompafarse de proyecto técnico justificativo con indicacién de las
disposiciones adoptadas para garantizar su estabilidad y salubridad.

4. Las obras, instalaciones, declaraciones responsables, comunicaciones previas,
gue sean modificaciones o reformas sustanciales o no de la actividad, asi
como los cambios de titularidad de actividades que se lleven a cabo sobre
locales con elementos existentes no autorizados (fuera de ordenacion),
deberan contemplar en el proyecto o comunicacion previa su eliminacion o
legalizacion si procede.

Articulo 27. OBRAS AUXILIARES DE LA CONSTRUCCION

1. Se consideraran incluidas en la correspondiente licencia de obra mayor, todas
aqguellas obras, instalaciones o montajes de maquinaria que, permitidas por las
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presentes ordenanzas, sean necesarias para el desarrollo de la obra, siempre
gue su alcance y situacion hayan sido descritos en la documentacion del
proyecto de la obra principal. Forman parte de estas:

- El establecimiento de barreras o vallas de proteccion.

- La construccion de casetas provisionales de obra.

- La ejecucion de catas, pozos o sondeos.

- Los apuntalamientos y apoyos de partes de la obra.

- Los trabajos necesarios de movimiento de tierras.

- La colocacién de andamios e instalaciones de seguridad.

- La colocaciébn y el uso de ascensores, noria y otros aparatos
elevadores de materiales.

- Los recalces de cimientos de edificios vecinos que la direccion
facultativa crea necesarios para la estabilidad de los citados edificios.

- La colocacién de postes para conectar conducciones.

2. Se podra solicitar licencia o comunicacion previa para las obras sefialadas con
independencia de la obra principal ajustandose a la tramitacion prevista para la
concesion de licencias o comunicacion previa, segun proceda.

Articulo 28. PAGO DE DERECHOS

La expedicién de licencias, de cédulas urbanisticas, copias de planes o planos, de
informes sobre el régimen urbanistico y de edificacion y la sefializacion de alineaciones
y rasantes, y las autorizaciones por ocupacién de la via publica, estaran sujetas al pago
de los derechos y tasas fijadas en las Ordenanzas Fiscales de este Ayuntamiento.

Articulo 29. NOTIFICACION

1. La resolucién de la peticion de licencia, se notificara al solicitante y a las
personas que hubiesen comparecido en el expediente.

2. Concedida la licencia de obras y/o el permiso de instalacion, se devolvera al
solicitante un ejemplar de la memoria y de cada plano presentado con el sello
del Ayuntamiento, y una copia fehaciente del acuerdo municipal que otorgue la
licencia y/o el permiso y, en su caso, de las condiciones impuestas, que
expedira la Secretaria Municipal. Otro ejemplar quedara anexado en el
expediente. De la misma manera se procedera si se deniega la licencia
solicitada.

Articulo 30. EJEMPLAR EN LAS OBRAS Y CARTEL

1. Los documentos que acrediten la concesién de licencias, sefialados en el
apartado 2° del articulo anterior, estaran siempre en el lugar donde las obras o
instalaciones se lleven a cabo, y seran exhibidos a la Autoridad municipal,
funcionarios de los Servicios Técnicos, 0 a sus agentes delegados, si asi lo
piden.

2. Igualmente en las obras mayores sera obligatorio colocar en la obra, en lugar
visible y legible desde la via publica, un cartel de sesenta por ochenta
centimetros (60 x 80 cm) en el cual conste en letra negra sobre fondo blanco:

a) Ajuntament d’Eivissa.
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b) Nombre y apellidos o razén social del promotor titular de la licencia.

C) Numero de licencia y fecha de concesion.

d) Plazo de ejecucion.

e) Ordenanza que se aplica.

f) Numero de plantas, incluyendo los subterraneos.

9) Nombre y apellidos de los Técnicos directores de las obras y

instalaciones, y denominacion de la empresa constructora.
3. Para el caso de usos distintos al de vivienda, la ley 7/2013 regula la apertura

del periodo de informacion publica y los datos minimos del cartel a colocar en
el lugar donde se pretende realizar la actividad.

Articulo 31. DIRECCION FACULTATIVA Y EMPRESA RESPONSABLE

1. Todas las obras mayores y/o instalaciones de actividades deberan ejecutarse
bajo la direccién de los técnicos que se encuentren legalmente facultados para
asumirla.

2. Si el director y/o técnicos de una obra y/o instalaciones de actividades cesasen

en sus funciones durante la ejecucion de la obra deberan comunicarlo al
Ayuntamiento mediante escrito visado por el Colegio correspondiente, en el
plazo de 72 horas.

3. Las obras y/o instalaciones de actividades, deberan ser suspendidas, hasta
gue no se haya comunicado al Ayuntamiento la designacion del sustituto o
sustitutos mediante escrito visado por el Colegio Profesional en el cual conste
la conformidad de los nuevos técnicos.

4, De la misma manera, tanto en obras mayores como menores, al cesar la
empresa constructora y/o instaladora, se tendra que aportar inmediatamente el
justificante del nombramiento de la hueva empresa; sin este requisito las obras
y/o instalaciones seran paralizadas.

Articulo 32. COMPROBACION Y VIGILANCIA

1. Toda licencia de obras y/o permiso de instalacion, asi como su solicitud y su
ejecucion llevara implicita la obligacion de permitir, en cualquier momento, el
reconocimiento e inspeccion del inmueble por la Autoridad Municipal, sus
delegados y funcionarios con misién inspectora de obras, edificios e
instalaciones.

2. Durante la ejecucién de cualquier obra e instalacion, las personas que sean
solidariamente responsables podran ser requeridas por el Alcalde o Negociado
correspondiente para que faciliten a las oficinas municipales los datos
necesarios para la comprobacion de todo el que se dispone en las presentes
Ordenanzas y también para que asistan a las visitas de inspeccion de las
obras.

3. El incumplimiento de la obligacién de asistencia o suministro de datos podra
ser sancionado con la suspension de las obras, y en su caso, interrumpira el
plazo de expedicion de la certificacion de finalizacién de las obras.

4, El Titulo IX de la ley 7/2013, de 26 de Noviembre, regula las infracciones y
sanciones en materia de actividades.
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Articulo 33. SUSPENSION DE OBRAS Y/O INSTALACIONES POR FALTA DE
SEGURIDAD O POR MOLESTIAS

1. Las obras de excavacion no podran causar problemas a los predios vecinos
que pudieran poner en entredicho su seguridad ni causar dafios por
trepidacion.

2. Si los técnicos municipales dictaminan que la ejecucién de una obra y/o

instalacion de actividad infringe las normas de seguridad, salubridad, o
constituyen grave i/o inminente peligro para las personas o cosas, el Alcalde o,
en su ausencia, el Teniente de Alcalde competente si existiese urgencia, podra
disponer la correspondiente suspension y ordenar la adopcion de las medidas
necesarias de precaucion.

Articulo 34. OBLIGACIONES DEL TITULAR DE LA LICENCIA Y/O PERMISO DE
INSTALACION CUANDO SE ACABEN LAS OBRAS Y/O
INSTALACIONES

1. En el plazo concedido para la ejecucion de la obra el titular esta obligado a:
a) Retirar los materiales sobrantes, los andamios, vallas y barreras.
b) Construir el piso definitivo de las aceras y reparar los posibles dafios
efectuados sobre el dominio publico.
c) Colocar el numero correspondiente a la finca conforme al modelo
aprobado.
d) Solicitar de la Administracion municipal la colocacién de la

correspondiente placa de rotulaciéon de la calle, cuando se trate de
fincas situadas en los extremos de cualquier tramo de la calle.

2. Una vez finalizadas las obras el titular estd obligado a comunicar al
Ayuntamiento la finalizaciébn de las mismas presentando, ademas de la
documentacion certificativa exigible al efecto, fotografias explicitas de la obra
realizada que, en el caso de obra nueva, debera incluir todas las fachadas
visibles del edificio.

3. En usos distintos al de vivienda, una vez ejecutadas les instalaciones y las
obres, se habra de presentar ante el Ayuntamiento la solicitud de acceso y
ejercicio de la actividad de acuerdo con el procedimiento que establece la ley
7/2013.

Articulo 35. INSPECCION FINAL

1. Comunicada la finalizacién de las obras y/o instalaciones, el Servicio Técnico
competente realizara la inspeccién y, si comprueba que la edificacion y/o
actividad se ajusta estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones de la
licencia y/o permiso de instalaciéon y se encuentran dispuestas y a punto de
funcionamiento las instalaciones, y disponen de la correspondiente puesta en
servicio de las instalaciones, propondra la concesion de la licencia de primera
ocupacion, uso o apertura y funcionamiento. Si, contrariamente, se observase
cualquier defecto, se propondrd su correccion en el plazo prudencial que al
efecto se sefiale.
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2. La licencia de uso de primera ocupacion, o de acceso y ejercicio de la actividad
en su caso, se otorgard en el plazo de un mes, desde que hubiese sido
comunicada la finalizacion de las obras o desde la comunicacién de haber sido
subsanados los defectos citados, en su caso.

3. Una vez concedida la licencia de uso y/o de acceso y ejercicio de la actividad
se podran conectar las instalaciones de agua, gas y electricidad.

Articulo 36. DEVOLUCION DE DEPOSITOS Y CANCELACION DE GARANTIAS O
AVALES

1. Cuando se conceda la licencia de ocupacién y/o de apertura y funcionamiento
se procedera a la devolucion del depdsito o cancelacion de las garantias, si se
constituyeron, siempre que se hubiesen cumplido, total y satisfactoriamente,
las obligaciones que éstas garanticen segun lo establecido en las presentes
Normas.

2. Si en el tiempo de otorgarse la licencia de ocupacion y/o de apertura y
funcionamiento se encontrase pendiente de ejecucion alguna de las obras o
reparaciones el importe de las cuales garanticen el depésito, su devolucién no
tendra lugar hasta transcurridos seis meses desde que las citadas obras o
reparaciones se hayan ejecutado.

Articulo 37. REPARACION DE DANOS

La obtencion de una licencia municipal de obras y/o permiso de instalacién lleva
implicita la obligacion de reparar los dafios que se hagan como consecuencia de obras
en la via publica, en sus aceras, pavimentos, paseos, farolas, instalaciones de
alumbrado, gas, suministro de agua, redes de alcantarillado y cualesquiera otros bienes
publicos y patrimoniales que sean deteriorados.

Articulo 38. ABANDONO O PARALIZACION DE LAS OBRAS

1. Las obras y/o instalaciones deberan acabar dentro del plazo establecido en la
licencia y/o permiso de instalacién, o, en su caso, dentro del de la prérroga o
prorrogas concedidas.

2. Si las obras y/o instalaciones se interrumpiesen injustificadamente o quedasen
paralizadas e inconclusas cuando hubiese acabado el plazo de ejecucion
concedido y no se encontrasen en debidas condiciones de seguridad,
salubridad u ornamentacién publica, el Alcalde podra decretar que se ejecute
lo necesario para poner remedio a tal situacion, a cargo de los titulares de la
licencia y/o permiso de instalacién o propietarios del suelo o edificio. Si estos
no la ejecutasen, lo podra realizar el Ayuntamiento directamente, mediante
ejecucion forzosa, con cargo al patrimonio de los obligados.

3. Si las obras y/o instalaciones quedasen abandonadas o inacabadas, sin
perjuicio del previsto en el péarrafo anterior, la inspeccién lo comunicara al
servicio municipal competente, de acuerdo con los objetivos establecidos en el
Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de Solares.
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CONDICIONES GENERALES DE USO Y
EDIFICACION
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SECCION 32, REGULACION DE LOS USOS DEL SUELO Y LA

EDIFICACION

Articulo 39.  TIPIFICACION DE LOS USOS
1. Ateniéndose al grado de generalidad, los usos pueden ser:

a) usos generales, son los grandes tipos de usos que se manejan en el
planteamiento, correspondientes al nivel de definicibn mas global:
residencial, productivo y dotacional;

b) usos globales, son los correspondientes al escal6n intermedio de
desagregacion y que el Plan General utiliza para definir la estructura
general y orgénica del territorio;

c) usos detallados o pormenorizados, son los usos relativos al nivel de
definicibn mas desagregado, aptos para su inclusion en las
ordenanzas de edificacion en suelo urbano.

2. En relacion a su rentabilidad econémica, los usos pueden ser:

a) usos lucrativos, son aquellos cuya existencia da lugar a rendimientos
susceptibles de tréafico juridico privado;

b) usos no lucrativos, son los que por su contenido o destino no
pueden dar lugar a rendimientos susceptibles de tréfico juridico
privado, como es el caso de los usos dotacionales publicos.

3. En relacibn a su aceptacién por la ordenacion que establece el Plan

General, los usos pueden ser:

a)

b)

usos permitidos son aquellos que son admitidos por el Plan General
en cada una de las zonas o areas que dividen el territorio municipal.
usos condicionados son aquellos que necesitan de autorizacion
previa para ser permitidos de acuerdo con las limitaciones expresadas
en el Plan General y en la normativa de rango superior.

usos prohibidos son los no incluidos entre los permitidos vy
condicionados por el Plan General en cada zona o area, la
implantacién de los cuales no esta permitida por el planeamiento, ni
tan siquiera acogiéndose al tramite de declaracion de interés social.

4, En relacion a su importancia en la caracterizacién de una zona homogénea,
los usos pueden ser:

a)

b)

usos caracteristicos o principales son los usos permitidos
dominantes en una determinada zona, parcela o edificio. Los usos
caracteristicos tendran que constituir como minimo el 50% de la
superficie construida de la zona, parcela o edificio (excepto en las
situaciones 3y 4).

usos complementarios o secundarios son los usos permitidos que se
dan con una menor intensidad y/o extension que el uso caracteristico
en una determinada zona o edificio.

5. El caracter de “provisionalidad” de los usos no puede invocarse para la
realizacion de obras e implantacion de actividades permanentes o temporales
de verano o para sustituir otro tipo de temporalidad establecida por ley, norma
o ordenanza y si es el caso, deber& acreditarse la no vulneracion de gestién
urbanistica previa.
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Articulo 40.

GRUPOS DE USOS

1. A los efectos de lo que disponen estas Normas y de las contenidas en los
planes que desarrolle el Plan General, los usos se dividen en tres grupos:

1)

2)

3)

Usos publicos, son los referentes a usos y servicios realizados en
beneficio de la comunidad. Pueden ser:

- realizados o prestados por la Administracién directamente o
por gestidn de los particulares sobre bienes de dominio publico;

- realizados o prestados por la Administracion en bienes de
propiedad privada, mediante arrendamiento o cualquier otro titulo de
ocupacion.

Usos colectivos, son los destinados a la poblacién en general y a los
gue se accede por la pertinencia a una asociacion, agrupacion, club u
organizacion, o por el abono de una cuota, precio o contraprestacion
similar.

Usos privados, son los que, no estan incluidos en el apartado
anterior, se realicen por particulares en bienes de propiedad privada.

2. En cumplimiento de lo que dispone el articulo 29.1.d) del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, el Plan General determina la titularidad publica o
privada del dominio asignado a ciertos usos dotacionales publicos o colectivos.

Articulo 41.

CLASES DE USOS

A los efectos de lo que disponen estas Normas y de las contenidas en los planes que
desarrolle el Plan General, los usos se clasifican segun se indica en el siguiente cuadro:

USOS GENERALES  |USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS
Residencial: - Residencia unifamiliar 1.1 - Vivienda unifamiliar
- Residencia plurifamiliar 2.1 - Vivienda plurifamiliar
2.2 - Residencia comunitaria
Productivo: l1l- Rural (Primario) 3.1 - Agrario

3.2 - Extractivo

3.3 - Medioambiental

IV- Industrial (Secundario) 4.1 - Industrial

4.2 - Almacenes

4.3 - Talleres

V- Servicios (Terciario) 5.1 - Comercial

5.2 - Administrativo privado

5.3 - Turistico

5.4 - Establecimientos publicos

Dotacional:

V|- Equipamientos 6.1 - Socio/Cultural

6.2 - Docente

6.3 - Asistencial

6.4 - Administrativo publico

6.5 - Deportivo

6.6 - Seguridad

6.7 - Sanitario

6.8 - Cementerio

6.9 - Abastecimiento

6.10 - Recreativo

VIl- Comunicaciones e Infraestructuras 7.1 - Red viaria

7.2 - Instalaciones y servicios
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7.3 - Transportes

7.4 - Telecomunicaciones

7.5 - Aparcamiento de vehiculos

\VIIl- Espacios libres 8.1 - Espacios libres publicos

8.2 - Espacios libres privados

Articulo 42. USOS GENERALES

Los usos generales pueden ser:

a)

b)

c)

Uso residencial: es el uso que corresponde al alojamiento temporal o
permanente de personas. En relacién a su caracterizacién econémica y social,
los usos residenciales pueden ser modulados por el planeamiento
destinandolos a alguno de los regimenes de proteccién publica de la vivienda.

En el suelo urbanizable y en el suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion e integrado en una unidad de actuacion, deberé reservarse, salvo
gue la memoria de gestién prevea un porcentaje diferente, un minimo del 30%
de la edificabilidad de uso residencial para viviendas sujetas a un régimen de
proteccion publica que permita establecer, al menos, su precio maximo en
venta, alquiler o de otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesién administrativa.

Uso productivo: es el que corresponde a la obtencién, transformacién, y
almacenamiento de materias, y a la produccion de bienes y servicios.
Comprende tres usos globales: rural, industrial y servicios o terciario, que
engloben otros usos pormenorizados tal como se describe a continuacion.

Uso dotacional: es el uso relacionado con todo tipo de servicio publico
destinado a satisfacer las necesidades sociales de la poblacion.

Articulo 43. USO GLOBAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (1)

Es el uso residencial correspondiente al alojamiento de unidades familiares compuestas
por una familia:

(1.1)

Vivienda unifamiliar: corresponde al alojamiento de una sola familia. Debe
estar situado en una parcela independiente con un acceso exclusivo y Unico. El
edificio junto con la parcela constituye una sola unidad catastral y registral,
excluyéndose, por tanto, el régimen de propiedad horizontal.

Dentro del uso global residencial cabe distinguir el uso de vivienda protegida, esto es,
vivienda acogida a algun régimen legal de proteccion publica. Las viviendas protegidas
pueden ser de dos tipos segun su régimen de promocion y explotacién: Vivienda
destinada a la venta (HP), o Vivienda destinada exclusivamente al alquiler y de caracter
rotatorio (HP-A). La condicion de vivienda protegida que establece el Plan General tiene
caracter estructural y puede afectar a cualquiera de los usos pormenorizados
residenciales.

Articulo 44. USO GLOBAL RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (II)
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Es el uso residencial correspondiente al alojamiento colectivo o comunitario de
personas. Se subdivide en dos usos pormenorizados:

(2.1)  Vivienda plurifamiliar o colectiva: es la que, agrupada con otras viviendas,
comparte elementos comunes del edificio, especialmente el acceso desde el
exterior, en régimen de propiedad horizontal en una misma parcela catastral y
registral.

(2.2) Residencia comunitaria: corresponde al alojamiento de personas en régimen
de relacion comunal, como son residencias, asilos, colegios, etc., excepto los
de caracter asistencial o religioso.

Dentro del uso global residencial cabe distinguir el uso de vivienda protegida, esto es,
vivienda acogida a algun régimen legal de proteccién publica. Las viviendas protegidas
pueden ser de dos tipos segun su destino habitacional: Vivienda destinada a la venta
(HP), o Vivienda destinada exclusivamente al alquiler y de caracter rotatorio (HP-A). La
condicion de vivienda protegida que establece el Plan General tiene caracter estructural
y puede afectar a cualquiera de los usos pormenorizados residenciales.

Articulo 45. USO GLOBAL RURAL O PRIMARIO (lll)

Uso rural o primario es el uso productivo relativo al aprovechamiento econémico del
territorio correspondiente al sector primario. Se subdivide en tres usos pormenorizados:

(3.1) Uso agrario: comprende todas aquellas actividades relacionadas con la
siembra, cuidado, recoleccion y almacenamiento provisional de productos
vegetales cultivados, y la explotacibn de masas arbéreas y arbustivas.
Asimismo, comprende todas aquellas actividades relacionadas con la cria y
aprovechamiento de especies animales. No estan incluidas las actividades o
instalaciones destinadas a la matanza y troceado de animales, transformacion
de sus productos, ni la elaboracién de productos derivados, los cuales a todos
los efectos son considerados como uso industrial.

(3.2) Uso extractivo: comprende las actividades destinadas a la extraccion y
distribucion de los recursos minerales del territorio.

(3.3 Uso medioambiental: comprende las actividades destinadas a la
conservacion y rehabilitacion del medio ambiente natural, soportadas en un
proyecto o perspectiva cientifica.

Articulo 46. USO GLOBAL INDUSTRIAL O SECUNDARIO (IV)

Uso industrial o secundario es el uso productivo relativo a las actividades econémicas
correspondientes al sector secundario. Se subdivide en tres usos pormenorizados:

4.2) Industrial: es el uso correspondiente a la transformacion de materias primas y
elaboracion de productos.

(4.2) Almacenes: es el uso correspondiente al depdsito, conservaciéon, guarda y
distribucion de objetos y/o mercancias, sin servicio de venta directa al publico
pero si a vendedores minoristas.

(4.3) Talleres: es el uso correspondiente a las actividades de reparacion y
conservacion de maquinaria, herramientas y utiles, el mantenimiento y
reparacion de vehiculos de motor que no implique venta de los mismos, la
produccion artesanal y las artes plasticas, las grandes lavanderias, tintorerias y
similares, etc.
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Articulo 47. USO GLOBAL DE SERVICIOS O TERCIARIO (V)

Uso de servicios o terciario es el uso productivo relativo a las actividades econémicas
correspondientes al sector terciario. Se subdivide el uso en cuatro Uusos
pormenorizados:

(5.1) Comercial: de acuerdo con los articulos 1 y 17 del P.D.S. de Equipamientos

Comerciales, comprende todos los usos incluidos en la seccibn G de la
Clasificacion Nacional de Actividades Economicas (CNAE-93), salvo la n° 4520
(Mantenimiento y reparacion de vehiculos de motor), y corresponde a las
actividades de compra o venta al detalle de materias y objetos: pequefios
comercios, autoservicios, supermercados y mercados. Se consideran
asimismo incluidos en este grupo, la venta al detalle de carburantes para la
automocion (gasolineras), etc.
La instalacién de gasolineras debera respetar una distancia minima de 50m
entre los depodsitos de almacenamiento y los bloques de uso residencial,
centros de salud, centros docentes, residencias, o similares. Deberan tener
personal para el servicio de atencién al usuario. Pueden instalarse puntos de
consumo (a modo de surtidor) vinculados a usos comerciales. Se permiten
puntos de consumo de suministro eléctrico para vehiculos.

(5.2) Administrativo privado o servicios: es el correspondiente a las actividades
de gestion, direccion, planificacion y proyecto que se desarrolla oficinas o
despachos, incluyendo las entidades financieras, asi como los servicios
personales (consultas de profesionales, modistas, peluguerias, etc.), la
prestacion de otros servicios como lavanderia, reparaciones de
electrodoméstico y similares, etc.

(5.3) Turistico: incluye actividades de uso privado o colectivo destinadas al
alojamiento ocasional y transitorio de transelntes o turistas (hoteles,
pensiones, apartamentos turisticos, etc.). Se consideraran incluidos en este
uso los campings y caravanas formando agrupaciones, las actividades
turisticas de alojamiento, asi como las viviendas que son objeto de
comercializacion de estancias turisticas segun la legislacion turistica de las
llles Balears o, en su defecto, cuando se ceda su uso o se alquilen para
estancias inferiores a un mes de duracion.

(5.4) Establecimientos publicos: actividades de uso colectivo o privado integrados
en el sector de la restauracion y destinadas a recreo, expansion, relacion y
diversién del conjunto de la poblacion. Se incluyen los usos relacionados en el
grupo IV del Anexo del Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas (restaurantes, cafés y cafeterias, bares, cafés
cantantes, cafés teatro, tablaos folkléricos o similares). Queda prohibida en
todo el término municipal la instalacién de nuevas discotecas o similares.

Articulo 48. USO GLOBAL DE EQUIPAMIENTOS (VI)

Es el uso dotacional relacionado con los servicios publicos por el conjunto de la
poblacion. El caracter de los usos sefialados en los documentos de ordenacion es
indicativo, toda vez que el Plan concibe la calificacion de equipamiento como un
sistema discontinuo de dotacion global de la ciudad. Por eso, debe mantenerse el uso
global de Equipamientos (VII) en estos suelos aunque el destino concreto pueda ir
variando con los afios. El uso global de Equipamientos comprende once diferentes usos
pormenorizados:
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(6.1)

(6.2)

(6.3)

(6.4)

(6.5)

(6.6)

(6.7)

(6.8)

(6.9)

(6.10)

Socio/cultural: es el correspondiente a las actividades relacionadas con la
custodia y transmision de los conocimientos, artes, investigacion, vida de
relacibn asociativa, religiosa y cultural, tales como: clubes (excluidos los
deportivos), asociaciones culturales o civicas, edificios de culto religioso o
destinados a la vida asociativa religiosa, museos, bibliotecas, salas de
conferencias, de exposiciones, etc.

Docente: es el correspondiente a la ensefianza en cualquiera de sus grados y
modalidades, incluidos los centros de investigacion vinculados a la docencia.
Asistencial: es el uso que tiene como finalidad la ayuda y orientacién a
personas impedidas, marginadas, toxicomanas o disminuidas, 0 con
enfermedades crénicas. Se incluyen en este apartado los hogares, clubes,
asociaciones, residencias de ancianos, los dormitorios de vagabundos, centros
de rehabilitacion, etc.

Administrativo publico: comprende actividades de uso publico de
representacion, burocraticas o técnicas de la Administracion del Estado,
Autondémica o Local.

Deportivo: es el correspondiente a la practica, ensefianza o exhibicion de
deportes y ejercicios de cultura fisica, de caracter publico o privado, con o sin
espectadores, al aire libre 0 a cubierto. Se incluyen los usos relacionados en
los apartados 2 y 3 del anexo del Reglamento de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.

Seguridad: son actividades de servicio publico realizadas por cuerpos o
instituciones de la Administracién destinadas a la defensa nacional, del orden
publico y de los individuos y los bienes.

Sanitario: es el uso publico o colectivo destinado al trato y alojamiento de
enfermos y a la prevencién de enfermedades. Se realiza en hospitales,
sanatorios, clinicas, dispensarios, consultorios, centros de salud, etc. No se
incluyen los despachos profesionales de médicos en ejercicio liberal.
Cementerio: son actividades destinadas al servicio funerario: Tanatorios,
Crematorios o similares.

El sistema General “Cementeri Nou” no podra ampliarse con nuevos elementos
o modificar lo existente, siempre que conlleve un incremento de la altura.
Abastecimiento: es el uso publico o colectivo destinado a la comercializacion
al mayor de bienes y productos (mercados de abastos, mercadillos o similares,
etc.)

Recreativo: comprende las actividades relacionadas con el ocio, la vida de
relacién, el tiempo libre y el recreo en general, tales como teatro, cines, salas
de exhibicibn publica de materia audiovisual, de conciertos, circos, de
variedades y folklore, espectaculos taurinos, espectaculos ambulantes y
similares; locales o espacios de publica asistencia, como los casinos de juego,
salas de bingo, tdmbolas, salones recreativos, salas de maquinas recreativas y
de azar, y similares; las ferias, los parques de atracciones, parques zoolégicos,
manifestaciones folkléricas, salas de fiesta con espectaculos, parques de
atracciones, festivales y conciertos de canciones. Se incluyen los usos
relacionados en el apartado 1 del grupo | y en los apartados 4, 5y 6 del grupo
Il del Anexo del Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas.

Los usos concretos de salas de fiesta de juventud, discotecas, salas de baile y
similares, de nueva instalacién, no estan permitidas en todo el municipio. Los
ya existentes quedaran regulados por las respectivas ordenanzas de zona y
deberan contar con los preceptivos permisos de instalacién y apertura.

Las "salas de apuestas, salones recreativos o similares" no podran disponer de
espacio destinado a Bar para bebidas y comidas, pudiendo realizar tal
dispensacion mediante maquinas expendedoras u otros servicios.
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Articulo 49. USO GLOBAL DE COMUNICACIONES Y INFRAESTRUCTURAS (VII)

Comprende las actividades destinadas a las comunicaciones y al transporte de
personas o mercancias de cualquier tipo, mediante cualquier tipo de vehiculo medio o
tecnologia de transporte, tanto publico como privado.

(7.2) Red viaria: es el uso relacionado con la circulacion y el transporte terrestre. Se
incluyen en este uso los espacios publicos anexos a la red viaria destinados al
depdsito temporal de vehiculos, asi como las estaciones de carga y descarga
de mercancias y personas. La calificacién de viario peatonal que en ocasiones
se define en los planos obliga a un uso concreto de la red viaria, ya que la
gestion de este dominio publico corresponde al Ayuntamiento quien puede
cambiar sus prioridades en el uso de sus competencias.

(7.2) Instalaciones y servicios urbanos: es el uso correspondiente a la creacion,
mantenimiento y explotacion de redes, centros de produccion y de almacenaje
para el suministro de fluidos (agua), energia (gas, electricidad en alta tension,
carburantes a gran escala), evacuacion de fluidos (aguas fecales o pluviales),
comunicacion (teléfono, sefiales de sonido o imagenes, télex, etc.), limpieza
publica, recogida y tratamiento de basuras, plantas de reciclaje, depuracion de
aguas, vertederos, depdsitos de vehiculos usados, deshechos, centrales de
energia, torrentes, etc.

(7.3) Transportes: Comprende las actividades de uso publico o colectivo destinados
al trafico y estancia de mercancias y viajeros (puerto, estacion de autobuses,
etc.).

(7.4) Telecomunicaciones: comprende las actividades de transmisiébn vy
procesamiento de datos e informaciones (teléfonos, telégrafos, correos, radio,
television, etc.), y las redes e instalaciones radioeléctricas para las que regiran
las determinaciones establecidas en el Plan Director Sectorial de
Telecomunicaciones.

(7.5)  Aparcamiento de vehiculos: es el uso correspondiente en el deposito,
estacionamientos o guarda de vehiculos automaviles.

Articulo 50.  USO DE ESPACIOS LIBRES (VII)

Es el correspondiente a actividades de recreo en zonas sin edificar, condicionadas
segun las caracteristicas de cada una y, en general, con una parte mayoritaria de su
superficie arbolada o con vegetacion. Se admitiran que en una parte, nunca
predominante, de su superficie se puedan desarrollar actividades culturales o
deportivas en el aire libre. Las edificaciones tendran que quedar limitadas al servicio de
la actividad general (pequefios quioscos, vestuarios, etc.). Asimismo, son zonas que
constituyen un frente de proteccion que pueden acompafiar las infraestructuras de
comunicacion, centros de produccion industrial o terrenos hidraulicos, para su
integracion paisajistica adecuada respecto a la ordenacion urbana.

Las zonas verdes colindantes con centros educativos podrdn ser utilizadas para
actividades de tales centros, previo convenio con el Ayuntamiento.

Comprende dos usos pormenorizados:

(8.1) Espacios libres publicos: es uso publico que se realiza en espacios
afectados en el uso y dominio publico sefialados por el Plan General para
garantizar una adecuada estructura urbana vy territorial, asi como la
satisfaccion de las necesidades de la poblacion en esta materia (parques
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(8.2)

forestales, parques urbanos, de barrio o sector, jardines, espacios de juegos
infantiles, zonas de proteccion paisajistica, etc.).
Espacios libres privados: realizado en areas de dominio privado cualificadas
al efecto por el Plan General en cumplimiento de las determinaciones sobre
ocupacion del suelo en cada zona de ordenanza.

Articulo 51. REGIMEN DE COMPATIBILIDAD DE USOS EN SUELO URBANO

Régimen de compatibilidad de usos es la concrecién, para cada parcela, de la
relacién de usos permitidos asi como el nivel de permisividad de cada uno de
ellos, segun la zona de normativa diferenciada donde se ubique.

Las clases o subclases de usos estan permitidas o prohibidas en cada régimen
de usos en funcion de grados definidos segun:

a) El tamafio o dimensién superficial de la actividad.
b) La situacioén respecto a otros usos y otros edificios.

Los Planes Especiales, la regulacion de los elementos catalogados y las
ordenanzas especificas de usos podran regular de forma mas restrictiva la
asignacion de usos en suelo urbano, en cuanto a su ambito de localizacién, las
categorias permitidas y su distribucion en el interior de las edificaciones.

Los Planes Especiales podran admitir usos no contemplados por el Plan
General siempre y cuando sean compatibles con los asignados por este.

Cualquiera uso, para poder ubicarse en una zona, habra de estar permitido,
cumplir con las limitaciones que le impongan las presentes normas y normativa
de rango superior, para lo cual tendrd que disponer de las necesarias
autorizaciones, y, en su caso, medidas correctoras suficientes.

Articulo 52.  GRADO SEGUN TAMARNO

El tamafio se define por la superficie dedicada al uso. En el caso de usos que
se desarrollen fundamentalmente en espacios cubiertos, la superficie a
considerar serd la construida incluyendo todas las superficies auxiliares o
anejas al uso, tales como cuartos de instalaciones, distribuidores, pasillos,
servicios, etc. Se definen seis grados de tamafio:

Hasta 150 m2
Hasta 500 m2
Hasta 1.000 m2
Hasta 2.500 m2
Hasta 6.000 m2
Hasta 10.000 m2

oukhwnE

En los cuadros de regulacion de usos de las zonas de ordenanza de suelo
urbano la limitacion de tamano “todos” significa que no se establece limitacién
de tamafio para el uso en cuestion.

Articulo 53. GRADO SEGUN SITUACION

Se definen cinco grados de situacion:
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1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes en la situacién 2.

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; o en planta baja con
acceso directo desde la via publica y asociada a la planta de semisétano, sétano
y/o planta primera, siempre y cuando la superficie edificada que se sitie en
planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local.

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.

4. Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.

5. En espacio libre de parcela.

Articulo 54. USOS EN PLANTAS SOTANO O SEMISOTANO

1. Independientemente de los usos que se permitan en las condiciones
establecidas para la situacion 2, en las plantas s6tano se autorizaran los usos
siguientes cuando éstos estén permitidos en la zona:

Almacenes (4.2)

Seguridad (6.6)

Sanitario (6.7), en edificios de uso exclusivo
Docente (6.2), en edificios de uso exclusivo
Religioso (6.8), en edificios de uso exclusivo
Aparcamiento de vehiculos (7.5)

2. Los usos de Establecimientos publicos (5.4), Asistencial (6.3) y Recreativo
(6.11) sélo se permitiran en planta s6tano o semisétano siempre y cuando su
aforo sea inferior a cincuenta (50) personas y el maximo recorrido de
evacuacion hasta la salida a la via publica o espacio exterior seguro sea
inferior a 25 m. Las discotecas y similares quedan prohibidas en todo el
término municipal.

3. Los usos residenciales (1.1, 2.1 y 2.2) quedan prohibidos en situacion de
s6tano y semisétano, aunque dichas situaciones estén asociadas a la planta
baja, exceptuando los locales de servicio de estos usos (retretes, trasteros,
instalaciones, escaleras, etc.). Los trasteros tendran una superficie Util maxima
de 10m?2 vinculandose a vivienda especifica o a la Comunidad.

4, En las zonas de dominio publico (equipamiento, espacios libres y viario) podra
existir la titularidad privada del subsuelo para uso de aparcamiento, previa
desafeccion de dicha parte del dominio.

Articulo 55. AUTORIZACION DEL USO TURISTICO.

1. Las nuevas solicitudes de licencia de nuevos establecimientos de alojamiento
turistico o sus ampliaciones quedan condicionadas a que el numero de plazas
turisticas que figuren en el Registro de Empresas, Actividades vy
Establecimientos Turisticos esté por debajo del maximo de 13.751 y que las
plazas resultantes estén disponibles y se ajusten a las previstas en el proyecto
presentado.

La edificacion de nueva planta, reforma o la ampliacion de establecimientos de
alojamiento turistico requerira:
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a) Si procede, la oportuna declaracidon responsable de inicio de actividad
turistica de la Administracibn competente en materia de Turismo con caracter
previo a la concesion de la correspondiente licencia municipal de obras.

b) El permiso de instalacion, con caracter previo o simultaneo a la concesion
de la correspondiente licencia municipal de obras, sin perjuicio de lo
contemplado en las disposiciones de caracter sectorial.

2. El uso turistico no podra compatibilizarse con el uso residencial dentro de la
misma parcela, exceptuando en las zonas consideradas aptas para “hotel de
ciudad” o si se pretende instalar/construir “establecimientos turisticos-
residenciales” (articulo 47 y 48 de la Ley 8/2012). No obstante, en las parcelas
de destino hotelero se permite el uso residencial exclusivamente para personal
empleado y de direccion, asi como para los propietarios acogidos a aquellas
modalidades de propiedad turistica establecidas en la legislacion sectorial en
establecimientos turisticos de alojamiento.

Queda prohibida la comercializacibn de nuevas "estancias turisticas en
viviendas" en bloques residenciales plurifamiliares y viviendas adosadas o
aisladas.

3. Las zonas de ordenanza aptas para la ubicacion de hoteles de ciudad son EX
(Ensanche) y EO (Edificacion abierta), situadas en las zonas turisticas
sefialadas en el PGOU. En este supuesto y en los de establecimientos
turisticos-residenciales, el uso turistico deberd ser  exclusivo
(desarrollarse/implantarse en la situacion 4). En estos casos, el uso turistico
debera cumplir con los "parametros reguladores" propios de la Zona de
Ordenacion (EX, EO, VE) y para el resto de parametros seré aplicable la zona
de ordenanza T (ratios, dotacién de aparcamiento, calidad turistica, etc...

4, La reconversion de los establecimientos de alojamiento turistico o de parcelas
turisticas a uso residencial debe ampararse en motivos justificados
razonablemente (por razones de incompatibilidad del uso en zonas
residenciales o industriales, por condiciones que justifiguen la inviabilidad
turistica y econ6mica, notoria obsolescencia, por criterios de racionalidad del
planeamiento urbanistico valorando la idoneidad y oportunidad del cambio,
etc.) y podra instarse a la administracion turistica competente.

El cambio de uso del establecimiento de alojamiento turistico dado de baja se
sometera al régimen de autorizacion o licencia municipal. Las condiciones de
cambio son:

- si el cambio es a residencial, las viviendas no podran tener una superficie
construida inferior a 90m2. Sélo un 10% de las viviendas resultantes podran
tener una superficie inferior, pero nunca por debajo de 50m2,

- el edificio debe adaptarse a los pardmetros urbanisticos, demoliendo aquellas
partes o volimenes discordantes con la zona de ordenanza establecida en el
cambio.

- la intensidad residencial sera, prioritariamente, la establecida en la zona de
ordenanza circundante, o bien de 1 vivienda/120mz2 de parcela.

- el 10% de la edificabilidad debera destinarse a otros usos distintos al
residencial (establecimiento publico, administrativo, comercial, deportivo,
docente, cultural, etc...)

El cambio de uso de una parcela turistica se someterd al régimen de los
parametros urbanisticos derivados de la futura calificacion.

El cambio de uso del establecimiento de alojamiento turistico o de la parcela
turistica supone la obligacion de ceder a la administracion municipal
competente la monetizacion de la cesién del aprovechamiento del 5% del
Presupuesto de Ejecucion Material.
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En cualquier caso y sin perjuicio de lo anterior, el ejercicio de la reconversion
se regula de acuerdo con la ley sectorial turistica en aquello no contemplado
en este articulo.

5. En las zonas turisticas delimitadas en el anexo VIII la superficie minima de
vivienda autorizable se determinara conforme a la norma 78.3.5 del Plan
territorial insular de Eivissa.

SECCION 42,  NORMAS DE HIGIENE Y HABITABILIDAD, Y ADAPTACION
AMBIENTAL

Articulo 56. CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD Y ACCESIBILIDAD

1. Las condiciones minimas de habitabilidad e higiene seran las establecidas por
el Decreto 145/1997, de 21 de noviembre, del Govern Balear -0 cualquier otra
disposicién que la sustituya-, por lo que se establecen las Condiciones de
higiene y habitabilidad de viviendas y expedicién de cédulas de habitabilidad,
asi como las otras disposiciones legales que sean de aplicacion. Sin perjuicio
de lo anterior y mientras no se opongan a ellas, serdn de obligada observacion
las contenidas en el articulado de las presentes Normas, con las excepciones
establecidas en su caso en los ambitos o elementos catalogados o regulados
por planeamiento especial de proteccion.

2. Toda vivienda de mas de un dormitorio estara dotada de un espacio cubierto y
abierto al exterior destinado a tendedero, con una superficie Gtil minima de
3,00 m2 (tres metros cuadrados), cuyo interior no sera visible desde el exterior,
por lo que debera disponer de las correspondientes protecciones visuales que
no impidan la ventilacion continua del tendedero.

3. Sera de aplicacion la Ley 8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad universal de
las llles Balears, y su desarrollo reglamentario, a la cual asimismo se
adaptaran todas las actuaciones publicas o privadas que supongan nueva
construccion, ampliacién o reforma.

4. En el tipo de ordenacién segun alineacion a vial, la distancia minima de los
huecos de fachadas (luces oblicuas, articulo 582 del Cddigo Civil) al plano de
medianera sera de sesenta centimetros (60 cm).

5. Para el caso de actividades, se ha de considerar la legislacion de Prevencion
de Riesgos Laborales y normativa de desarrollo, especialmente la relativa a las
disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo.

6. El articulo 16 de la ley 7//2013, de 23 de noviembre, establece condiciones
minimas de los locales de uso indeterminado ubicados en edificios de
viviendas.

Articulo 57. EVACUACION DE HUMOS Y GASES
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1. Queda prohibido que se dé libre salida a los humos por las fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque la mencionada salida tenga un
caracter provisional.

2. Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y del resto
de elementos necesarios que impidan que la radiacion de calor se transmita a
propiedades vecinas y que el paso y salida de humos cause molestias y
perjuicios a terceros.

3. Ninguna chimenea puede ser introducida en una pared medianera, si no lo
consiente el vecindario colindante. Tampoco podran ser voladas hacia la
propiedad del vecino sin su consentimiento, pero podran levantarse por el
interior del patio comun cuando no causen incomodidades a los propietarios
colindantes.

4, Los conductos se levantardn como minimo un metro por encima de la cubierta
mas alta, situada a una distancia horizontal no superior a 8 (ocho) metros.

5. Es preceptiva la utilizacion de purificadores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de
humos y vaho de cocinas de colectividad, hoteles, restaurantes o cafeterias.

6. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que crea oportunas
cuando una salida de humos pueda, segln su juicio, causar molestias o
perjuicios.

7. Las concentraciones maximas admisibles de contaminantes se ajustaran a lo

gue establece la vigente legislacién de proteccion del medio ambiente y los
vigentes reglamentos, decretos, normas y otras disposiciones que la
desarrollen, amplien o modifiquen.

8. Todo local comercial dispondra de un conducto vertical de extraccion de
humos que sea estanco y con un grado de resistencia al fuego MO,
directamente al exterior por encima de la cubierta del edificio, con una seccion
atil no inferior a 30 x 30 cm (treinta por treinta centimetros) por cada 100 m2
(cien metros cuadrados) o fraccion de superficie util del local.

Articulo 58. AISLAMIENTO ACUSTICO DE LAS EDIFICACIONES

1. Los elementos constructivos y de separacion y compartimentacién de las
viviendas, y en los locales, edificios y recintos donde se instalen actividades o
se alojen instalaciones, comercios, industrias, servicios, equipamientos y
dotaciones, etc. deberan estar suficientemente insonorizados, para garantizar
gue no se transmitan hacia el exterior o hacia el interior de los mencionados
locales o recintos, ruidos que sobrepasen los limites fijados en este articulo. En
todo caso se deberan cumplir los niveles de aislamiento acustico de la
normativa especifica CTE DB-HR o cualquier otra disposicion que la sustituya.
El coste de insonorizacion de las construcciones que obtengan nueva licencia
0 que se encuentren en suelos urbanos en proceso de consolidacion, como
consecuencia de la afeccion por las huellas de ruido definidas en el Plan
Director del Aeropuerto de Eivissa, no correra en ningn caso a cargo del
gestor aeroportuario ni del Ministerio de Fomento.

2. Mientras no haya ordenanza municipal especifica més restrictiva, seran de
aplicacién las recomendaciones de niveles de inmision de ruido aéreo,
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vibracién y reverberacion recogidos en el CTE DB-HR -o cualquier otra
disposicion que la sustituya-, y en la normativa vinculante de rango
supramunicipal.

3. En todo caso se consideraran las prescripciones que establece la ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del ruido y normativa de desarrollo, asi como la ley
1/2007, de 16 de marzo, contra la contaminacion acustica en las llles Balears.

Articulo 59. SUMINISTRO DE AGUA Y TRATAMIENTO DE LAS AGUAS RESIDUALES
Y PLUVIALES
1. Todo edificio deberd tener asegurado el suministro de agua potable. A tal

efecto, serd prioritario disponer de un depdésito o aljibe para almacenar agua
potable que asegure el suministro ante la eventualidad de posibles cortes en la
red general. En caso de disponerse, este depdsito sera independiente del de
las aguas pluviales y la capacidad minima del depésito sera de 1 (un) m3 cada
100 (cien) m2 construidos o fraccion.

2. Las aguas residuales no podran ser vertidas directamente al exterior, ni en
pozos negros o en acequias filtrantes.

3. En suelo urbano y urbanizable seré obligatoria la conexion con las respectivas
redes generales de servicios, salvo en los casos exceptuados en el
planeamiento de detalle y siempre que la legislacion aplicable lo permita.

4, Los inmuebles situados en una zona sin acceso a la red de saneamiento (con
independencia de la clasificacion de suelo) deberan disponer de sistemas
autonomos de tratamiento de las aguas residuales que produzcan. Se
consideran sistemas autbnomos de tratamiento aquellos en los cuales se
efectla in situ la recogida, el pre-tratamiento, la depuracién y la evacuacion de
las aguas residuales de tipo doméstico. Estos sistemas autdbnomos deben
cumplir los requisitos y el rendimiento de depuracion establecidos en el PHIB
vigente. El titular del sistema auténomo de depuracién debera presentar
declaracion responsable frente a la Administracion hidraulica de la instalaciéon
de este sistema conjuntamente con el resto de documentacion exigida en el
PHIB vigente.

5. En las viviendas existentes que dispongan de sistemas tradicionales de
recogida de agua de lluvia (cisternas o aljibes), se debe fomentar su
recuperacion con el objetivo de mantener la antigua cultura del agua.

6. Cuando se realicen cualesquiera de las actividades reguladas por estas
normas o se ejecuten edificaciones e instalaciones permitidas, se habran de
tomar las medidas oportunas para que la escorrentia de las aguas pluviales no
arrastre tierras que supongan erosion o deterioro del territorio.

Articulo 60. RECICLAJE DE ESCOMBROS Y OCUPACION PROVISIONAL DE
SUELOS

1. En todos los proyectos de obra se deberan incluir previsiones suficientes sobre
el traslado de escombros a vertederos autorizados, el acopio de tierra vegetal
para su uso posterior en los espacios libres y la regeneracion ambiental de los
espacios exteriores a la actuacion que resulten afectados por la misma.
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2. No se permitira la ocupacion provisional de suelos sujetos a regimenes de
proteccion especial.

3. El Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, regula la produccién y gestion de
los residuos de construccion y demolicion.

Articulo 61. CONDICIONES DE ADAPTACION MEDIOAMBIENTAL

1. Los proyectos de edificacion adaptaran su configuracion arquitectonica a las
condiciones climaticas, considerando las condiciones de asoleo y ventilacion.

2. Los edificios se proyectaran buscando la minimizaciéon de su demanda
energética, mediante la adopcion de sistemas pasivos de acondicionamiento
térmico, climatizacién y de sistemas e instalaciones eléctricas que dispongan
de la mayor eficiencia energética.

3. Los proyectos de edificaciéon incorporaran, en la medida de lo posible, en
funcién de su nivel de soleamiento, soluciones arquitecténicas adecuadas para
la instalacion de colectores solares para produccion de agua caliente sanitaria
e implantacion de sistemas autébnomos de produccion de electricidad. A tal
efecto se reservara en la cubierta 0 en el espacio libre de parcela una
superficie suficiente para acoger dichas instalaciones.

4, Los edificios e instalaciones incorporaran obligatoriamente sistemas de ahorro
de agua en cisternas de inodoros y de limitadores de caudal en grifos. Las
zonas ajardinadas se realizaran con vegetacion autoctona y bajo requerimiento
hidrico. Se prohiben zonas de ajardinamiento de césped.

5. Los proyectos de edificacion incorporaran necesariamente la reserva de
espacio suficiente para ubicacion de recipientes separativos de residuos, cuya
superficie util minima sera de 1,00 (un) m2.

6. Los proyectos de edificacion incluirdn, en la medida de lo posible, circuitos
independientes para el reciclaje de aguas grises, mediante implantacion de
redes separativas que permitan su reutilizacion.

7. Sera obligatorio que todo edificio disponga de un sistema de recogida de
aguas de lluvia para su uso y aprovechamiento, con sus correspondientes
instalaciones de bombeo, filtrado y depuracién. El depdsito o aljibe tendra la
capacidad util mayor de los siguientes parametros:

a) el equivalente al consumo del edificio durante un dia, a razén de 200
(dos-cientos) litros por personay dia;

b) 17 (diecisiete) m3 por cada 100 (cien) m2 de cubierta no transitable; y

c) un minimo absoluto de 9 (nueve) m3.

Los proyectos de construccion de nuevas viviendas unifamiliares aisladas en
suelo rastico tendran que prever la recogida de las aguas pluviales en los
términos de la norma 18 del PTIE.

8. Este depédsito y sus instalaciones seran independientes de los
correspondientes de agua potable. El proyectista, instalador y/o el director de
la obra de la instalacion certificardn las necesarias condiciones sanitarias de la
misma para el uso al que se destine el agua (se adjunta esquema indicativo de
una posible instalacion de aprovechamiento de aguas pluviales).
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11.

12.
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En todo caso se cumplirdn las exigencias basicas de ahorro de energia, de
recogida y evacuacion de residuos, de suministro de agua, de evacuacion de
aguas que establece el Real Decreto 314/2006 por el que se aprueba el
Cdbdigo Técnico de la Edificacion.

Las exigencias basicas de recogida y evacuacion de residuos para actividades
estan reguladas en la ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente,
de acuerdo con los criterios que establece el CTE.

Para el aprovechamiento de las aguas residuales, el mantenimiento de las
zonas verdes y la limpieza viaria se realizara con aguas regeneradas, salvo
gue pueda exonerarse por razones de salud publica acreditadas debidamente.

Como medida de uso racional del agua, las promociones residenciales
plurifamiliares podran implantar una Unica piscina de volumen maximo 45m3 6
superficie maxima de ocupacion de 30m?; las viviendas unifamiliares podran
implantar una Unica piscina de volumen maximo 30m?3 6 superficie maxima de
ocupacién de 15mz2,

Las existentes legalmente que sean objeto de reforma integral del vaso se
deberan de adaptar a las medidas establecidas anteriormente.
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SECCION 52,

REGIMEN DE LOS EDIFICIOS EXISTENTES Y DEBERES DE

CONSERVACION

Articulo 62.

EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Quedan en situacion de fuera de ordenacion, con las limitaciones que expresamente
se sefalan, las construcciones, las edificaciones, las instalaciones y los usos

siguientes:

a)

b)

Las edificaciones que de conformidad con el planeamiento vigente
gueden sujetas a expropiacion, cesién obligatoria y gratuita o derribo.
En estas edificaciones o instalaciones, no se pueden autorizar obras
de consolidacion, de aumento de volumen ni de modernizacion.

Sin embargo, seran autorizables, excepcional y motivadamente, con
renuncia expresa a su posible incremento del valor de expropiacion,
las reparaciones que exijan la salubridad publica, la seguridad y la
higiene de las personas que residan o ocupen dichas edificaciones.

Las edificaciones o construcciones ejecutadas sin licencia o con
licencia anulada, aunque ya no proceda la adopcion de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicion aplicable en cada caso.

En estas edificaciones o instalaciones, no se podré realizar ningin
tipo de obra.

Ademas, en el caso de que estas edificaciones se hayan ejecutado
con posterioridad al 1 de marzo de 1987, tampoco se podra obtener la
contratacion de servicios de suministro de energia eléctrica, gas,
agua, saneamiento, teléfono, telecomunicaciones o de similar
naturaleza.

Este régimen sera aplicable mientras no se obtenga la legalizacion de
las construcciones o edificaciones de acuerdo con la legislacion y el
planeamiento en vigor.

Las edificaciones o construcciones implantadas legalmente en las que
se hayan ejecutado obras de ampliacion y de reforma sin contar con
licencia o con licencia que haya sido anulada.

En estas edificaciones o instalaciones, son autorizables, en todo caso,
las obras de salubridad, seguridad, higiene, reparaciones,
consolidaciones y también las reformas, siempre que no afecten a la
parte de la edificacion o construccion realizada ilegalmente.

También se autorizaran las obras necesarias para el cumplimiento de
las normas de prevencion de incendios, instalaciones de
infraestructuras propias de la edificacién, instalaciones para el
cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion y las de adaptacion
al Reglamento de supresion de barreras arquitectonicas.

Sin embargo, mientras no se obtenga la legalizacion de las
construcciones o edificaciones, en la parte ilegal no se podra realizar
ningun tipo de obra ni infraestructuras que den servicio a todo el
conjunto.
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Articulo 63. EDIFICIOS EXISTENTES EN SITUACION DE INADECUACION

1. Las construcciones y edificaciones implantadas legalmente de acuerdo con un
planeamiento urbanistico derogado o sustituido, y que no se ajusten a las
determinaciones del presente Plan General, quedaran en situacion de
inadecuacion siempre que se den todas y cada una de las siguientes

condiciones:
a) gue no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion; y
b) gue no estén amparadas por normas de proteccion especificas

reguladas en otros articulos o normas.

2. En los edificios existentes construidos al amparo de anterior normativa y
siempre que no se encuentren en ninguno de los supuestos previstos en el
articulo anterior, podran realizarse las obras reguladas a continuacién para
cada una de las siguientes situaciones de inadecuacién a la normativa:

Situacion 12 Edificios cuya superficie exceda de la permitida por las
ordenanzas de cada zona en menos del 100 %, aunque incumplan alguna o
algunas de las restantes limitaciones de la ordenanza general en cada una de
las zonas.

En estos edificios se permitiran los siguientes tipos de obras:

a) Obras parciales y circunstanciales de consolidacion, modernizacion o
mejora de sus condiciones estéticas, higiénicas o de funcionalidad.

b) Reformas y cambios de uso, incluso totales, siempre que el nuevo uso
previsto esté incluido en la relacion de los permitidos en la zona.

c) En casos debidamente justificados, obras de ampliacion hasta un 10

% (diez por ciento) de la superficie edificada actual, exceptuando
sotanos, compensando la mencionada ampliacién con la demolicion
de una superficie doble de la ampliada, con la condicién de que dicha
ampliacibn no podr4d aumentar la altura actual del edificio, la
ocupacion ni los retranqueos permitidos en la normativa vigente.

d) Obras de adecuacion del edificio en alguna de las situaciones de los
apartados siguientes.

Situacion 22 Edificios cuya superficie edificada no exceda de la permitida por
las ordenanzas de cada zona, aunque incumplan alguna o algunas de las
restantes limitaciones de la ordenanza general en cada una de las zonas.

Se permitirdn las obras referidas en el apartado correspondiente a la
regulacién de la situacion 12, asi como las de ampliacién hasta el maximo de la
superficie edificable permitida por la ordenanza general en cada zona. La
ampliacion se habra de ajustar al resto de parametros de la zona. Se
permitiran asimismo las obras necesarias para adecuar el edificio a la situacion
siguiente.

Situacion 32: Edificios que no incumplan ninguna limitacion impuesta por las
Normas para cada zona para edificios de nueva planta. Las reformas y obras
de ampliacion se ajustaran a los limites impuestos por la mencionada
ordenanza.
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3. Todas las obras de ampliacion y reforma se tendran que realizar adecuandose
a la tipologia del resto del edificio y a su correcta integracioén en el entorno, sin
perjuicio de las condiciones especiales de proteccién aplicables a los edificios
inventariados. En ningun caso las obras de ampliacién podran aumentar la
altura, la ocupacion, o los retranqueos permitidos en la normativa vigente.

4, En todo caso seran autorizables las obras de higiene, seguridad, salubridad,
reforma y consolidacion, rehabilitacion, modernizacion o mejora de las
condiciones estéticas y de funcionalidad, asi como las necesarias para el
cumplimiento de las normas de prevencion de incendios, instalaciones de
infraestructuras propias de la edificacion, instalaciones para el cumplimiento
del Cddigo técnico de la edificacion y las de adaptacion a la normativa sobre
supresion de barreras arquitecténicas.

5. Los usos legalmente implantados preexistentes pueden mantenerse siempre
gue se adapten a los limites de molestia, nocividad, insalubridad y peligro que
establezca para cada zona la reglamentacién urbanistica y la legislacién
sectorial de aplicacién.

Articulo 64. EDIFICIOS DE VIVIENDAS EXISTENTES EN EL MEDIO RURAL

1. Los edificios de vivienda existentes en suelo rustico, en uso o abandonados,
podran realizarse pequefias obras de reestructuracion, consolidacion,
rehabilitacién y reforma para hacerlos habitables segun las necesidades de la
vida moderna de acuerdo con el Decreto 145/1997, de 21 de noviembre, sobre
condiciones de habitabilidad o, en su caso, para adaptarlos al uso turistico de
la forma contemplada en estas Normas. Consecuentemente, no podra
aplicarse lo establecido en este articulo a las edificaciones que no hayan sido
anteriormente morada habitual de personas (construcciones agrarias, casas de
herramientas, establos, etc.)

2. A los efectos de las presentes normas, se considerara que una construccion
actualmente abandonada tiene la condicion de vivienda cuando en la fecha de
referencia del Plan General tuviese fehacientemente todas y cada una de las
siguientes caracteristicas objetivas:

a) caracteristicas arquitecténicas, tipolégicas y constructivas inequivocas
propias de la edificacion de vivienda, tal como se conoce en la isla de
Eivissa,

b) superficie construida destinada a uso de vivienda superior a 60 m2
(sesenta metros cuadrados);

c) cocina u hogar con chimenea,;

d) recogida de aguas y/o cisterna; y

e) cuando la antigledad del abandono sea posterior al afio 1940,

testimonio fehaciente demostrativo de haber estado destinadas,
cuando estuvieron en uso, siempre en morada humana y nunca a
otros usos distintos a éste.

3. Las viviendas definidas en los apartados anteriores, siempre que cumplan con
el requisito de haber estado construidas al amparo de la legalidad en su
momento o, en su defecto, siempre que hubieran sido construidos con
anterioridad a la Ley del suelo de 1956 y no tengan ningun expediente de
disciplina urbanistica en tramitacion, se permitiran ampliaciones que habran de
justificarse exclusivamente en la necesidad de dotarlas o mejorar las
condiciones de habitabilidad, y no supondran, en ningln caso, aumento de
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mas de un 25% (veinticinco por ciento) de la superficie construida actual de la
edificacion original, ni el resultado final del edificio ampliado superar los 150
m2 (ciento cincuenta metros cuadrados) construidos.

4, En todos los casos, las ampliaciones habran de respetar las condiciones limite
de edificacién para cada area de suelo rustico de las presentes normas, asi
como armonizar arquitectonica y paisajisticamente con el edificio original.

5. No se permite la ampliacion de las viviendas ubicadas en terrenos donde el uso
de vivienda esta prohibido. En cualquier caso, son de aplicacion los requisitos
del Plan territorial insular de Eivissa que sean mas restrictivos.

Articulo 65. CONSTRUCCIONES RUSTICAS TRADICIONALES EXISTENTES EN EL
MEDIO RURAL

1. Se deberan conservar las construcciones rusticas tradicionales no destinadas
a morada humana tales como barracas, canaletas, norias, pozos, molinos,
aljibes, casetas de herramientas, paredes de piedra, etc.

2. Se podran realizar todas las restauraciones y modificaciones tendentes a
conservar la funcionalidad de las construcciones rasticas tradicionales, siempre
gue no se alteren sustancialmente sus caracteristicas tipoldgicas, constructivas
y estéticas. SOlo se permitird la demolicion de una construccion tradicional
cuando se demuestre claramente que dificulta grave o irremediablemente la
explotacion agraria de la finca.

3. En estas construcciones se permitiran ampliaciones que deberan justificarse
exclusivamente en la necesidad citada en el apartado anterior y no supondran,
en ningun caso un incremento de mas de un 25% (veinticinco) de la superficie
construida del edificio original actual.

4, En cualquier caso, la ampliacion debera respetar las condiciones limitativas de
la edificacion de las presentes normas, asi como armonizar arquitecténica y
paisajisticamente con el edificio original.

Articulo 66. CONTENIDO GENERICO DE LOS DEBERES DE EDIFICACION Y
CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION

1. Los propietarios de terrenos urbanos, de conformidad con la ley, deberan
emprender la edificacion en los plazos fijados en el plan, programa de
actuacion urbanistica o en la ley.

2. Los propietarios de terrenos, edificaciones y carteles tendrdn que mantenerlos
en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornamentacién publica y, en
su caso, rehabilitarlos. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las
normas sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimonios
arquitectonico y arqueoldgico. El ayuntamiento de oficio, o a instancia de
cualquier ciudadano, ordenara la ejecucién de las obras necesarias para
conservar dichas condiciones.

3. El deber de rehabilitacion, como deber especifico del general de conservacion,
afecta a:
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10.

a) Los edificios que no retnan los requisitos de habitabilidad y uso segun
se establezca por la normativa vigente.

b) Los edificios y construcciones, protegidos o no, cuando se encuentren
en Areas de Rehabilitacién declaradas.

c) Los edificios y elementos catalogados.

El ayuntamiento también podrd ordenar por motivos de interés
medioambiental, estético o turistico -sin que estén previamente incluidos en
ningun plan de ordenacion- la ejecucion de obras de conservacion o reforma
de fachadas, espacios libres privados y elementos visibles desde la via publica
0 emplazados en el medio rural, tanto por el mal estado de conservacion como
por la existencia de elementos distorsionadores (publicidad exterior, aparatos
de aire acondicionado, antenas, etc.) o cualquier otra causa gque atente contra
la armonia del paisaje visible desde el dominio publico.

Las obras se ejecutardn a cargo de los propietarios, si se encuentran dentro
del limite del deber de conservacion que les corresponde o suponen un
aumento de valor del inmueble, hasta donde ha de llegar aquel deber; y, con
cargo a la Administracion, cuando se sobrepase estos limites para obtener
mejoras de interés general.

A los efectos anteriores, el Organismo que ordene la ejecucion de las obras ha
de conceder a sus propietarios 0 a sus administradores un plazo, en base a su
magnitud, para que proceda al cumplimiento de lo acordado. Si acaba el plazo
y no se han ejecutado, se procedera a la incoacion del correspondiente
expediente sancionador, y se requerird de nuevo al propietario o propietarios o
a sus administradores el cumplimiento de la orden de ejecucion. En caso de no
cumplirse, se llevara a cabo por el organismo que lo requiera, con cargo al
obligado, a través del procedimiento de ejecucion subsidiaria previsto en las
leyes.

A los efectos de los apartados anteriores, se entenderdn como obras
contenidas en el deber de conservacion que corresponde a los propietarios, las
de mantenimiento, adaptacion y reforma minimas necesarias para obtener las
condiciones de seguridad, salubridad y ornamentaciéon segun los criterios de
estas normas.

Todos los solares, mientras no estén edificados, se deberan mantener limpios
y en estado decoroso, estaran cerrados de acuerdo con lo establecido en estas
normas. En suelo urbano, mientras no estén edificados, solo podra autorizarse
el uso provisional de aparcamiento, cumpliendo las condiciones de disefio y
accesibilidad, atendiendo al régimen del articulo 67 de la Ley 2/2014, de 25 de
Marzo y con informe municipal justificativo de su necesidad e interés general.

El arbolado tanto publico como privado ser& protegido y conservado. En la via
publica, toda pérdida de arbolado debera ser remediada de forma inmediata
por su causante.

En virtud de la legislacion urbanistica vigente en relacion a los deberes de
conservacion y rehabilitacién, el Ayuntamiento podra utilizar la ejecucién
forzosa cuando los propietarios incumplan los deberes de conservacion
mencionados en este articulo.

Articulo 67. REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACION FORZOSA. RUINA

INMINENTE
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1. Cuando las circunstancias de las obras a acometer o la situacion juridica de la
propiedad del inmueble asi lo aconsejen y se constate el incumplimiento
reiterado de las 6rdenes de ejecucion de conservacién o rehabilitacion, el
inmueble se incluird en el Registro municipal de solares y edificacion forzosa.

Sera requisito previo para su inclusion, la declaracién motivada y definitiva en
via administrativa del incumplimiento de los deberes de conservacion o
rehabilitacion, en procedimiento instruido con audiencia de los afectados, la
cual determinara por si misma la declaracion de utilidad publica, requerida en
la legislacion expropiatoria general.

2. Son susceptibles de inclusion en el Registro municipal de solares y edificacién
forzosa los inmuebles que se encuentren en alguno de los siguientes
supuestos:

a) Los solares cuyos propietarios, habiendo solicitado licencia de obras,
incumplan los plazos de iniciacion, conclusién y no interrupcion de la
construccion establecidos en la propia licencia, previa declaracién de
caducidad por el Ayuntamiento.

b) Los solares cuyos propietarios, habiendo recibido orden de ejecucion
de la edificacion, dejen transcurrir tres meses sin solicitar la preceptiva
licencia. El plazo previsto en el parrafo anterior podra ampliarse en
aquellos solares cuyos propietarios hayan solicitado prérroga del
plazo en base a una causa que conste debidamente justificada.

c) Las edificaciones en ruina, previa declaraciébn acordada por el
Ayuntamiento.

d) Las edificaciones que incumplan el deber de conservacion, conforme
a lo establecido en el articulo anterior.

3. En el caso de inminente peligro de hundimiento total o parcial de un inmueble,
aunque se prosiga la instruccion del correspondiente expediente, se adoptaran
con toda urgencia las medidas y precauciones propuestas por los Servicios
Técnicos Municipales, encaminadas a salvaguardar la seguridad publica v,
especialmente, la de los ocupantes del inmueble, todo a cargo del propietario o
propietarios del edificio ruinoso.
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Articulo 68. AMBITO DE APLICACION Y ALCANCE DE LAS NORMAS DE
PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO MUNICIPAL

1. Las presentes normas tienen por objeto la proteccién genérica del patrimonio
histérico municipal y la regulacién de la intervencion en los ambitos del
territorio municipal afectados por el Catalogo Municipal de Patrimonio Histérico
del término de Eivissa (en adelante, también simplemente Catéalogo) y del
Centro Histérico de Eivissa (zona que comprende la declarada Conjunto
Historico-Artistico) y las Areas Arqueoldgicas sefialadas en los planos.
También se aplicaran en ambitos regulados por planes especiales de
proteccion sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo siguiente. Quedan
protegidos por estas normas cada uno de los edificios anteriores a 1956 que se
encuentran dentro del area del Conjunto Histérico aunque no cuenten con una
proteccion especifica a nivel particular, a los que se les asignara el nivel B de
proteccion que podra ser revisado a la baja.

2. En su caso y en sus respectivos ambitos, sera de aplicacion preferente lo
dispuesto por los correspondientes Planes Especiales de Proteccién y Reforma
Interior.

3. La aplicacién de estas normas para la proteccion y conservacion del patrimonio

se llevara a término, sin perjuicio de lo prescrito en el resto de las Normas
Urbanisticas del Plan General y ordenanzas municipales, en aquellos puntos
gue no vengan regulados especificamente por las normas mencionadas en el
inicio, y tendran preferencia sobre las determinaciones del resto de la
normativa del Plan General.

4, Las presentes normas seran de aplicacién conjunta, directa y complementaria
con las disposiciones de la legislacion vigente en materia de patrimonio
historico.

5. El patrimonio catalogado viene regulado mediante una proteccion

individualizada que aparece en la ficha normativa particularizada de cada
inmueble o elemento, y por una proteccion genérica que depende de la
calificacion o nivel de proteccion que indica el tipo de obras e intervenciones,
aprovechamiento, etc., como se indica en los articulos siguientes.

6. Los estudios arqueoldgicos previstos, regulados por las leyes y decretos en
materia de arqueologia, tendran que ser tramitados ante la CIOTUPHA.

7. Los catalogos de patrimonio, rural, urbano, BICs/BCs y arqueol6gico
incorporados en el PGOU deben entenderse como documentos abiertos a
nuevas incorporaciones.

8. Tienen proteccion genérica todos los elementos etnogréficos (anteriores al afio
1956) que ahora no estan incorporados al catadlogo, como, a titulo de ejemplo:
eras y, sobre todo, “marges” o muros tradicionales de piedra seca, aljibes, etc.
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Articulo 69. REGIMEN ESPECIAL PARA OBRAS DE DEMOLICION O EXCAVACION
EN ELEMENTOS CATALOGADOS Y EN EL CENTRO HISTORICO

1. En el &mbito afectado por la proteccion de cualquier elemento catalogado no
se concederan licencias para realizar exclusivamente obras de demolicién. En
todo caso, la licencia de obras u orden de ejecucion contemplara tanto las
operaciones de demolicibn como las de otra naturaleza y el resultado final de
la actuacion sobre el inmueble o parcela. La licencia de este conjunto de
operaciones se concedera en una unidad de acto administrativo.

2. Las licencias de obra se concederan a reserva de hallazgos de interés. En el
caso que se produzcan las citadas se procederd a la inmediata paralizacion de
las obras, aplicando lo previsto en la legislacién vigente sobre proteccién del
patrimonio.

3. Cualquier solicitud de licencia de obras que contemple obras de excavacion en
el interior del Centro Historico tendrd que contar con el nombramiento de un
técnico competente (arquedlogo) responsable para el control de este aspecto
de la obra con los siguientes criterios:

- Si en el transcurso de la excavacion se producen hallazgos de restos
arqueoldgicas inmuebles, la administracion competente, el Consell
Insular, podra proceder a la expropiacion de los restos y de los
terrenos correspondientes, trasladar los restos, admitir su destruccién
0 prevenir su conservacion.

- En caso que no se proceda a la expropiacién y que sea necesaria la
conservacion de los hallazgos arqueoldgicos in situ, se formulara un
Estudio de Detalle a fin de que, manteniendo el provecho privado, se
asegure ademas del mantenimiento de los bienes culturales, su
integracion en el paisaje urbano y, en la medida de lo que sea posible,
Su uso publico.

- En la tramitacion del Estudio de Detalle se debera dar audiencia a la
Administracion tutelar que, si procede, podra efectuar una nueva
valoracion de los hallazgos arqueolégicos, modificando el informe que
ha motivado la formulacién del estudio de detalle.

4, Para todas las situaciones no previstas se estard a lo que dispone la
legislacién en materia de patrimonio histérico vigente en la CAIB.

Articulo 70. DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS PARA LA SOLICITUD DE LAS
LICENCIAS EN ELEMENTOS CATALOGADOS Y EN EL CENTRO
HISTORICO

Para realizar obras en elementos catalogados o dentro del Centro Histérico, ademas de
la documentacién genérica prevista por los proyectos de obras, se tendran que aportar
los documentos siguientes:

a) Justificacion de la integracion en el entorno con el plano de fachadas
de los edificios contiguos, a escala 1:100.
b) Documentacion fotografica exhaustiva del tramo de calle o del

conjunto en el que se pueda enmarcar la actuaciéon, debiéndose
sustituir dicha documentacion fotografica por un levantamiento
planimétrico del estado actual de las fachadas del tramo de la calle o
del conjunto en que se enmarque, en los casos en que su anchura
imposibilite una vision completa y veridica de las edificaciones.
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c) Descripcion de los materiales utilizados, sefialando su idoneidad
respecto al entorno urbano.

d) Documentacién grafica conteniendo las tomas de los servicios con sus
dimensiones y situacién exacta.

e) En el caso que se trate de obras parciales de reforma, croquis de

detalle de los elementos singulares, tales como balcones, patios
interiores, ventanas, pavimentacion, etc., indicando en todos ellos los
materiales usados. Tanto la documentacion del estado inicial como la
del estado final seran las suficientes para la definicion del proyecto,
pudiendo requerir, si procede, la Comision Municipal del Patrimonio
cuantos documentos crea convenientes para la resolucion de lo
solicitado.

f) Cuando haya obras de demolicion tendra que quedar patente y claro
su alcance y la zona afectada y habra de referirse, de manera
necesaria, solo a partes distorsionantes o parasitarias de un bien.

9) Autorizacion previa otorgada por la Comision Insular de Patrimonio
Histérico en caso de intervenciones que se realicen en un monumento
histérico, en una zona arqueoldgica o en una zona paleontoldgica, asi
como su entorno de proteccion.

Articulo 71. REGIMEN DE CONCESION DE LAS LICENCIAS CON DICTAMEN
PRECEPTIVO DE LA COMISION MUNICIPAL DEL PATRIMONIO
HISTORICO

1. Contardn con el dictamen previo, preceptivo y vinculante de la Comision
Municipal del Patrimonio, previo informe técnico:

- Todos los actos sometidos a licencia urbanistica referidos a bienes
catalogados, inventariados o protegidos (BIC, BC, Catalogo Municipal,
otras Declaraciones o similares).

- Todos los actos sometidos a licencia urbanistica, incluidas las obras
de urbanizacién del viario y los espacios libres publicos, situadas en el
ambito del Conjunto Histérico.

- En suelo rastico, todos los actos sujetos a licencia urbanistica, asi
como los cierres de parcelas.

- Y, en todo caso, los que, a juicio de los servicios técnicos o de la
propia Comision, tengan la suficiente relevancia o incidencia en algun
elemento catalogado o en la zona de entorno.

2. En caso de las "comunicaciones previas" que afecten a bienes catalogados,
inventariados o protegidos, se debera dar cuenta a la Comisién Municipal de
Patrimonio.

Articulo 72. LIMITACIONES AL DISENO DE LOS LOCALES COMERCIALES

1. Sin perjuicio de lo establecido por los PEPRI de Dalt Vila, La Marina y Sa
Penya, en este articulo se definen criterios limitativos al disefio de los locales
comerciales de los edificios catalogados o sujetos a algun tipo de proteccion
genérica.

2. Se prohibe la manipulacion de los paramentos de fachada en planta baja,
mediante materiales o pintura sobrepuestos, habiendo de atenerse al mismo
tratamiento que el resto de la fachada. De la misma forma se tendran que
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10.

11.

12.

mantener los ejes verticales de composicion de huecos generales de la
fachada, si los hubiera.

Los escaparates y puertas de acceso se podran resolver por la via de lamina
de vidrio templado, persiana enrollable no ciega, situando el rodillo en el
interior de la fachada, de manera que no se interrumpa el plano continuo de
ésta. Asimismo, se podra resolver el cierre mediante puertas de madera
tradicionales sobrepuestas a la fachada con un resalto maximo de 6 cm.

Se mantendrd en todos los casos el plan continuo de la fachada, que no tiene
gue guedar interrumpido por marqueteria ni por ningun elemento sélido. Se
exceptlan los roétulos, sobre el plano de fachada. No se admitiran elementos
afiadidos cuya finalidad sea la de unificar huecos en planta baja, teniendo que
conservar el caracter individualizado de éstos.

La separacion entre huecos y la separacion de estos al limite de la parcela o
esquina, en su caso, no sera nunca inferior a 80 cm.

El ancho de los huecos sera inferior o igual a 2,85m.

Los rétulos tienen que quedar completamente embutidos en los huecos de
escaparate o de acceso, con un voladizo maximo de 6 cm. Los elementos de
iluminacion del rotulo, en caso de ser independiente de éste, no sobresaldran
asimismo del plan de fachada mas de seis (6) centimetros. La altura maxima
del rétulo sera de sesenta (60) centimetros.

La iluminacién del rétulo no podra ser intermitente ni moévil, y la fuente de
iluminacién no podra quedar vista en caso alguno, habiendo de estar protegida
por una pantalla opaca o translicida. Se prohibe cualquier tipo de iluminacién
directa sobre la visual del peaton. No se permiten roétulos luminosos en el
Conjunto Historico ni en otros bienes protegidos.

Solo se permitiran rétulos de los tipos siguientes:

- Letras separadas de metal, hierro o madera sobre bastidor de madera o
chapa pintada o aplicadas directamente sobre el plan de fachada. En
este Ultimo caso se exceptla la condicion de mantener el rétulo en los
huecos de fachada.

- Letras pintadas sobre bastidor de vidrio, madera o chapa de hierro
fundido.

- Letras pintadas o grabadas sobre el vidrio del mostrador.

- Letras grabadas sobre bastidor de vidrio o chapa.

- Letras separadas de metal o madera adosadas al vidrio del escaparate.

No se autorizan las marquesinas ni toldos fijos. Se autoriza la existencia de
toldos de lona de armazdn movil, cumpliendo con lo que dispongan las Normas
generales, manteniendo el caracter individualizado de los huecos de fachada.

Se prohibe la instalacion de plafones publicitarios.

Se prohibe la instalaciéon de aparatos musicales y de propaganda sonora en la
via publica.

El interior de las zonas porticadas se considerara a todos los efectos fachada
exterior (tratamiento de fachadas, distribucién y dimensién de los huecos,
regulacion de la publicidad).
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Articulo 73. CONDICIONES PARA LAS OBRAS DE URBANIZACION DEL VIARIO Y
LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS EN EL CENTRO HISTORICO Y
ELEMENTOS CATALOGADOS

1. La remodelacion de los espacios libres publicos existentes en el Centro
Historico o en el entorno de elementos catalogados se podra hacer mediante
proyecto de obras ordinario, dotacién de servicios o proyecto de urbanizacion.
En cualquier caso los proyectos que afecten espacios libres publicos deberan
cumplir las condiciones de calidad y disefio que se exponen seguidamente.

2. Pavimentacion

a) Calles y paseos para peatones. Los materiales a utilizar seran los
empedrados, los enlosados de piedra natural, tomados con mortero
de cemento, y los ladrillos o los adoquines artificiales de mortero de
cemento. No se permitiran los ladrillos hidraulicos ni la pavimentacion
asfaltica. En las calles peatonales se procurard que las aceras estén
al mismo nivel que la calzada.

b) Plazas o espacios libres publicos. Se afadira en el apartado anterior
los pavimentos de tierra, tratados de forma que drenen
adecuadamente.

c) En todo caso, se estara a las conclusiones y directrices que se deriven

del estudio histérico y morfolégico de pavimentos encargado, segun
consta, por el Ayuntamiento de Eivissa, que debera aprobar la
CIOTUPHA al menos en la medida que contradigan las actuales
directrices del PEPRI.

3. Instalaciones y cableado
a) Se considerar4 como Area historico-ambiental el Centro Histérico, asi
como todos los edificios catalogados y protegidos y sus entornos.
b) Se redactardn planes especiales de reforma de las redes de

instalaciones, teniendo el Centro Historico el caracter de nicleo de
actuacion inmediata.

c) Se exigird a las compafias suministradoras la retirada de todos los
elementos que sean innecesarios o estén fuera de servicio, asi como
la adecuacion de los materiales a las condiciones histérico-
ambientales.

d) Queda prohibida la instalacién por encima de la rasante del dominio
publico de cualquier armario o artefacto para el funcionamiento de las
infraestructuras y el alumbrado publico o la red semaforica sin informe
preceptivo de la Comision Municipal del Patrimonio.

4, Iluminacion
Se estard a lo dispuesto en las ordenanzas municipales para el alumbrado
publico. El proyecto de iluminacién requerira informe de la Comisién Municipal
del Patrimonio.

5. Elementos de mobiliario urbano
a) Los elementos de mobiliario urbano como bancos, papeleras, farolas,

etc. tenderdn a ser similares en todo el ambito del Centro Histérico,
sin perjuicio de excepciones justificadas adecuadamente.
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b) Las construcciones que se hayan de instalar en el dominio publico
precisardn del preceptivo informe de la Comision Municipal del

Patrimonio.
6. Por lo general, se admitiran los elementos urbanos de disefio actual, evitando

la falsificacion histérica que representa la utilizacion de mobiliario y soluciones
constructivas de épocas y lugares ajenos.

Articulo 74. DEBER DE PROTECCION GENERICA DEL PATRIMONIO HISTORICO.
AREAS ARQUEOLOGICAS

1. Cualquier persona esta obligada a poner en conocimiento de la Administracion
competente el hallazgo de restos arqueoldgicos. El incumplimiento de este
deber, asi como los dafios perpetrados contra bienes de interés arqueolégico
seréa objeto de sanciones, administrativas o penales, previstas en la LPHIB.

2. Cuando en el transcurso de una obra se produzcan hallazgos de interés
arqueoldgico, el propietario paralizard inmediatamente la obra poniéndolo en
conocimiento del Ayuntamiento y del Consell Insular para proceder a su
estudio vy, si la naturaleza o el interés de los descubrimientos lo requiriera, se
seguiran las actuaciones dictadas por la legislacién vigente en materia de
patrimonio histérico.

3. En las Areas de Proteccion Arqueoldgica, la precaucion ante la probable
aparicion de restos arqueoldgicos sera maxima. Las autorizaciones y permisos
de excavacion se regiran por el Decreto 144/2000, por el que se aprueba el
Reglamento de intervenciones arqueolégicas y paleontolégicas (BOIB n° 135,
de 4/11/2000). En este aspecto, en el Area Arqueoldgica del Puig des Molins
se estara a lo dispuesto en el Real Decreto que la delimit6 (Real Decreto
1374/1987).

Articulo 75. OBLIGACIONES DE CONSERVACION ESPECIFICA DEL PATRIMONIO
CATALOGADO Y PROTEGIDO

1. La conservacion, proteccion y custodia de los edificios o elementos
catalogados y/o protegidos se declara de utilidad publica. Corresponde el
deber de su conservacion a sus respectivos propietarios o poseedores, de
acuerdo con la LPHIB. Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueolégico
se estara al que disponen estas Normas.

2. En el supuesto de que los propietarios de inmuebles catalogados no realizaran
las obras de conservacion requeridas por el planeamiento o por las normas o
proyectos de caracter histérico-artistico, se podra realizar por el Ayuntamiento
la ejecucion subsidiaria 0 se podra expropiar total o parcialmente el edificio o
s6lo su fachada o el elemento protegido, seglin lo que dispone la legislacién
urbanistica y la LPHIB. Sin perjuicio de lo anterior, los inmuebles se inscribiran
por el Ayuntamiento en el Registro municipal de solares de conformidad con lo
dispuesto en las presentes normas.

3. Cuando los edificios catalogados estuvieran en peligro de destruccion o
deterioro y no estuvieran debidamente atendidos por su propietario, se podran
expropiar por razén de utilidad publica, en la forma indicada en la LPHIB y en
la legislacién urbanistica.
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4, Las construcciones catalogadas habran de conservar, si lo tienen, el espacio
libre contiguo dentro de su propia unidad predial recogida en el Catalogo en
iguales condiciones ambientales que las actuales, sin perjuicio de las
plantaciones, jardineria o elementos auxiliares que se pudieran erigir seguin su
uso y destino.

5. Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos catalogados no podran ser
demolidos, excepto aquellas partes de su estructura o elementos que sean
permitidas, segun los grados y categoria de catalogacion del edificio, y siempre
y cuando estas obras resulten imprescindibles para su maxima garantia de
estabilidad y seguridad. La demolicion no autorizada o la provocacién de ruina
por abandono o negligencia de un edificio catalogado, comportara la obligacion
de su reconstruccion en las condiciones sefialadas en la legislacion aplicable y
en las presentes normas.

6. La obligacion de conservar los elementos catalogados, asi como la de realizar
las intervenciones de acuerdo con las determinaciones especificas que se
indiquen, regira con independencia de la calificacién urbanistica de los predios,
y no supondra una situacion de vinculacion singular, ni que la ejecucion de las
obras supere el limite del deber de conservacion del propietario.

7. Toda obra u actuacion a realizar en edificios protegidos y que pueda afectar al
patrimonio arqueolégico se documentara arqueolégicamente en horizontal y en
vertical por técnicos competentes. Esta prevision afecta también a todos los
edificios incluidos dentro del Conjunto Histérico. A estos efectos debe
solicitarse, con caracter previo, a la Comision Insular de Patrimonio Histérico la
aprobacién del correspondiente Plan de actuacion arqueoldgica.

Articulo 76. OBLIGACIONES Y AYUDAS ECONOMICAS EN LA CONSERVACION

1. Los propietarios de bienes catalogados podran solicitar para conservarlos la
cooperacion del Ayuntamiento y otras entidades y organismos competentes,
gue la prestaran en condiciones adecuadas.

2. El Ayuntamiento desarrollara en las diferentes ordenanzas fiscales municipales
un régimen de ayudas a los bienes catalogados y a la rehabilitacion de
viviendas en ellos contenidas que podra contemplar, entre otros conceptos,
exenciones o bonificaciones en las tasas de licencia, impuesto de bienes
inmuebles e impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos,
subvenciones a fondo perdido, ayuda técnica y de gestién, y premios para la
restauracion o rehabilitacion. Estas medidas seran de aplicacion preferente en
los ambitos de fomento a la rehabilitacién y planes especiales de reforma
interior.

Articulo 77. NORMAS GENERALES DE INTERVENCION EN LOS BIENES
CATALOGADOS Y EN SU ENTORNO INMEDIATO

1. Las obras a realizar en los bienes catalogados y en su entorno inmediato no
podran desmerecer ninguno de los valores que han motivado su inclusion en el
Catélogo. Se deberan conservar los elementos en los cuales radican sus
valores tipolégicos y estilisticos.

2. El uso de los bienes catalogados deberd acomodarse a sus caracteristicas, no
pudiendo ser destinados a finalidades, usos o actividades incompatibles con su
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valor y significado artistico, historico o arquitecténico o que, de alguna forma,
perjudiquen su conservacion o comporten peligro de deterioro o degradacion.
Las condiciones de uso se regularan por el cuadro de regulacién de usos
permitidos de la zona de ordenanza o area de suelo rustico donde se ubique el
elemento catalogado, con las siguientes particularidades:

a) El uso de Talleres (4.3) se permitira exclusivamente para los referidos
a la produccion artesanal y las artes plésticas, con tamafio 1y 2, y
situacion 2, pero no asociada a la planta primera. El uso de
aparcamiento de vehiculos (7.5) se permitirhd en situacién 2 pero no
asociada a planta primera.

b) No se admitiran en el uso Comercial (5.1) las actividades de
mantenimiento, reparacion y venta de recambios y accesorios de
vehiculos a motor, asi como la venta de carburantes.

C) En edificios que se destinen al uso residencial, el resto de los usos
permitidos en situacion 1 se podran ubicar en cualquier planta de esta
situacion, destinada totalmente o parcialmente a los mencionados
usos, siempre y cuando por debajo no existan plantas completas
destinadas al uso residencial.

d) El uso de Establecimiento publico (5.4) se podra establecer en
situacion 5 cuando el espacio libre de parcela pertenezca
exclusivamente al edificio donde se desarrolle el mencionado uso.

3. En edificios catalogados no sera de obligado cumplimiento la ordenanza
general de higiene y composicion interior, en lo que hace referencia a
superficies de iluminacién, dimensiones y ventilacion de las escaleras, etc., si
las obras tuvieran por objeto respetar la tipologia del edificio y el motivo por el
gue ha sido catalogado, siempre y cuando queden aseguradas las condiciones
minimas de salubridad y higiene, reguladas en el Decreto 145/1997, de 21 de
noviembre, de condiciones de dimensionamiento, de higiene y de instalaciones
para el disefio y la habitabilidad de viviendas, asi como la expedicion de
cédulas de habitabilidad o norma que lo sustituya o modifique, y las obras
supusieran una mejora de las condiciones actuales de higiene, habitabilidad y
composicion interior del edificio a intervenir.

4, La solicitud de licencia para obras mayores a efectuar en las zonas de entorno
0 colindantes con un bien catalogado o protegido incluira, ademas del
especificado en las Normas de tipo general, una descripcion grafica suficiente
(fotomontaje, perspectiva, alzados comparativos, etc.) con especificacion de
los materiales a utilizar (colores y texturas) demostrativa de las obras a realizar
y Su armonizacion con el bien catalogado. Cuando no esté definido
especificamente en fichas o planos de ordenacion, el alcance del “entorno” de
aplicacion incluird al menos todos los predios colindantes, pudiendo ser
ampliado, en cada caso concreto, mediante informe justificativo de los
Servicios Técnicos municipales.

Articulo 78. DISPOSICIONES ESPECIFICAS PARA EL ENTORNO DE LOS
ELEMENTOS DE INTERES CULTURAL Y NATURAL

1. De conformidad con la Ley 12/1998, de 28 de diciembre, del Patrimonio
Historico de las llles Balears (LPHIB) y con el Programa de preservacion de
yacimientos arqueoldgicos del Consell Insular, se delimitaran como areas
protegidas aquellos terrenos en los cuales se hayan encontrado indicios de los
restos arqueoldgicos o paleontolégicos que se pretendan salvaguardar, mas
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aquel entorno que se considere suficiente para asegurar la salvaguarda del
yacimiento y de sus condiciones estéticas y naturales.

2. De conformidad con la normativa autonémica y estatal vigente en materia de
espacios, flora y fauna protegidos, se delimitardn como tales areas protegidas
las zonas que forman parte del habitat natural de alguna de las especies
animales o vegetales protegidas, por constituir un valor natural de interés.

3. En tanto no sea delimitado especificamente, bajo el criterio de técnico
especialista en la materia, el alcance y la dimensién de los yacimientos
arqueoldgicos, y otros elementos de interés cultural o natural (cuevas, fuentes,
hornos de cales, etc.), no se autorizaran construcciones de ningun tipo en un
radio inferior a 50 m (cincuenta metros) medidos desde el centro aproximado
de los elementos mencionados.

Una vez delimitado el entorno de proteccion, podra reajustarse
justificadamente para mejor compatibilizar la preservacion del bien protegido
con el aprovechamiento urbanistico de la parcela donde se ubique, si lo
hubiera. El procedimiento para ello seguird los mismos pasos que llevaron a su
delimitacion. En suelo urbano requerira la aprobacion de un Estudio de Detalle
gue recoja la nueva delimitacion.

4, Las actuaciones permitidas en el interior de los perimetros seran aquellas
tendentes a obtener informacion cientifica o bien las mejoras que permitan una
mas adecuada contemplacion de los hallazgos. Se entenderdn como tales
mejoras la instalacion de rétulos explicativos o la utilizacion de edificios
existentes para la ubicaciébn de pequefias instalaciones museolbgicas de
caracter didactico y en relacién directa con el elemento protegido en cuestion.

5. Regulacién transitoria de los usos:

a) En tanto no se proponga alguna de las actuaciones antes
mencionadas, aquellos perimetros ubicados en suelo rudstico podran
mantener el uso agrario y el uso medioambiental.

b) En suelo urbano tendran la consideracion de espacio libre.

Estos usos se podran contabilizar con el uso socio-cultural, de acuerdo con lo
establecido en la ficha normativa particularizada de cada elemento.

6. Cualquiera actuacion al interior del poligono de proteccién de un elemento
catalogado tendra que contar con la autorizacion de la administracion
competente, segun su tipo y caracter.

Articulo 79. FICHA PARTICULARIZADA

1. Para cada uno de los elementos catalogados existe una ficha normativa
particularizada. Esta ficha consta basicamente de dos partes: una identificativa
y otra normativa propiamente dicha. Esta Ultima se desarrolla segun los
criterios de regulacion genérica de las diferentes categorias de proteccion,
precisando sobre elementos concretos cdmo incide la proteccion, su alcance y
el tipo de actuaciones permitidas. En ocasiones, se puede definir una zona de
entorno con caracteristicas propias que queda bajo los efectos de la
proteccion.
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2. Todas las instrucciones incluidas en el apartado normativo de “directrices de
intervencion" serdn de aplicacion obligatoria al bien catalogado al que hagan
referencia.

3. Las prescripciones de cada ficha particularizada tienen preferencia sobre las

determinaciones de la normativa general.

Articulo 80. REGULACION DEL NIVEL DE PROTECCION “A”
1. Tipo de obras e intervenciones

Las obras permitidas en los bienes catalogados de categoria A seran las de
consolidacién, conservacion y restauracion. En caso alguno podran suponer
riesgo de pérdida o dafio en las caracteristicas que motivaron la proteccion.

En estos inmuebles tendran proteccion total los elementos que aparezcan
protegidos en las fichas de Catalogo, pudiéndose realizar Unicamente en ellos
las obras de consolidacion, conservacion y restauracion a no ser que en la
ficha normativa particularizada se permitiera otro tipo de intervencion.

En los yacimientos arqueoldgicos se realizara un estudio de integracion de los
mismos con la obra proyectada, la cual podra ejecutarse siempre que se
garantice la conservacion de los bienes y valores protegidos y se cumpla la
restante normativa de aplicacion.

2. Condiciones de volumen y aprovechamiento
En los edificios catalogados A no se podra aumentar el volumen actual.
Cuando se modifique el uso se eliminara cualquier tipo de afiadido, ya sea en
planta o en altura. El cambio de uso o la variacién del nimero de viviendas
existentes en estos edificios estaran limitado por razones relativas a la

conservacion de la tipologia arquitecténica.

El aprovechamiento medio medido en m2 de techo construido sera igual al
existente, excepto lo que disponga la ficha normativa particularizada.

Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccion o
demolicion el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira
en la facultad y la obligacién de reconstruir el inmueble originario.

Cuando la parcela tenga acceso alternativo, no se permitira la apertura de
entradas para vehiculos que puedan afectar a la edificacion principal.

3. Parcelacion

No se permitird la segregacion de las parcelas adscritas en los bienes
catalogados en esta categoria de proteccion.

La agregacion de terrenos que afecten a parcelas de edificios catalogados en
esta categoria solo serd permitida cuando represente una clara mejora de las
condiciones de su entorno o la recuperacion del parcelario histérico.

4. Estética y composicion exterior
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En lo posible, se utilizaran por lo general los materiales de acabados y
soluciones constructivas caracteristicas de las tipologias arquitectdnicas
originales. De manera enunciativa se pueden mencionar, entre otras:

- Alicatado: de marmol, piedra caliza, baldosa cerdmica, marés o
argamasa de mortero.

- Acabado de paredes: enlucido, enjalbegado, encalado o pintado con
pinturas minerales transpirables.

- Carpinteria: de madera pintada, barnizada o impregnada de resinas
sintéticas.

- Las fachadas y medianeras se acabaran enfoscadas y enjalbegadas. El
color bésico estara de acuerdo con los tonos dominantes en la calle, en
su caso. En los edificios en que aparezca obra vista de piedra en
fachadas, se procurara mantener y o/recuperar.

Articulo 81. REGULACION DEL NIVEL DE PROTECCION “B”
1. Tipo de obras e intervenciones

Las obras permitidas en los bienes catalogados de categoria B seran las de
consolidacion, conservacion, restauracion y rehabilitacion. En caso alguno
podran suponer riesgo de pérdida o dafio en las caracteristicas que motivaron
la proteccion.

En estos inmuebles tendran proteccion total los elementos que aparezcan
protegidos en las fichas de Catalogo, pudiéndose realizar Unicamente en ellos
las obras de consolidacion, conservacion y restauracién, a no ser que en la
ficha normativa particularizada se permita otro tipo de intervencion.

En los yacimientos arqueoldgicos se realizara un estudio de integracion de los
mismos con la obra proyectada, la cual podra ejecutarse siempre que se
garantice la conservacion de los bienes y valores protegidos y se cumpla la
restante normativa de aplicacion.

2. Condiciones de volumen y aprovechamiento
En los edificios catalogados B no se podra aumentar el volumen actual.
Cuando se modifique el uso se eliminara cualquier tipo de afadido, ya sea en
planta o en altura. El cambio de uso o la variacién del nimero de viviendas
existentes en estos edificios estara limitado por razones relativas a la

conservacion de la tipologia arquitectonica.

El aprovechamiento medio medido en m2 de techo construido serd igual al
existente, excepto lo que disponga la ficha normativa particularizada.

Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccion o
demolicion el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira
en la facultad y la obligacion de reconstruir el inmueble originario.

Cuando la parcela tenga acceso alternativo, no se permitira la apertura de
entradas para vehiculos que puedan afectar a la edificacion principal.

3. Parcelacion
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No se permitira la segregacidon de las parcelas adscritas en los bienes
catalogados en esta categoria de proteccion.

La agregacion de terrenos que afecten a parcelas de edificios catalogados en
esta categoria solo serd permitida cuando represente una clara mejora de las
condiciones de su entorno o la recuperacion del parcelario historico.

4, Estética y composicion exterior

En lo posible, se utilizaran por lo general los materiales de acabados y
soluciones constructivas caracteristicas de las tipologias arquitectonicas
originales. De manera enunciativa se pueden mencionar, entre otras:

- Alicatado: de marmol, piedra caliza, baldosa ceramica, marés o
argamasa de mortero.

- Acabado de paredes: enlucido, enjalbegado, encalado o pintado con
pinturas minerales transpirables.

- Carpinteria: de madera pintada, barnizada o impregnada de resinas
sintéticas.

- Las fachadas y medianeras se acabaran enfoscadas y enjalbegadas. El
color basico estara de acuerdo con los tonos dominantes en la calle, en
su caso. En los edificios en que aparezca obra vista de piedra en
fachadas, se procurard mantener y o/recuperar.

Articulo 82. REGULACION DEL NIVEL DE PROTECCION “C”
1. Tipo de obras e intervenciones

Las obras permitidas en los bienes catalogados en la categoria C, a no ser que
la ficha normativa particularizada permita otro tipo de intervencién, seran:
Consolidacién, Conservacion, Restauracion, Rehabilitacion. Excepcionalmente,
se permite la Reestructuracion en partes no basicas del edificio y anejos que
pudieran existir, hasta un 30% de la superficie construida del edificio,
manteniendo los parametros edificatorios actuales, siempre y cuando no
sobrepasen en mas de un 50% la superficie construida permitida por la
ordenanza de zona. Se permiten Ampliaciones de acuerdo con el apartado 2
de este articulo.

2. Condiciones de volumen y aprovechamiento

En los edificios catalogados C se podra aumentar el volumen actual siempre y
cuando, cumpliendo con la normativa especifica de la zona o area donde se
ubique, se respeten los valores por los cuales se catalog6 el inmueble.

Cuando se modifique el uso o se aumente el nimero de viviendas por division
o subdivision, manteniendo el nimero de huecos por planta y la distribucién y
organizacion original, se eliminara cualquier tipo de afadido, ya sea en planta
o0 en altura. Este tipo de modificacién estara limitada por razones relativas a la
conservacion de la tipologia arquitectonica.

El aprovechamiento medido en m2 de techo serd igual al existente excepto lo
gue disponga la ficha normativa particularizada.
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Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccion o
demolicion el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira
en la facultad de reconstruir el inmueble originario.

Cuando la parcela tenga acceso alternativo, no se permitira la apertura de
entradas para vehiculos que puedan afectar a la edificacién principal.

3. Parcelacion

En suelo urbano, no se permitira la segregacion de las parcelas catalogadas
en esta categoria. La agregaciéon de terrenos que afecten a parcelas de
edificios catalogados en esta categoria sélo sera permitida cuando represente
una clara mejora de las condiciones de su entorno o la recuperacion del
parcelario histérico.

En el resto de suelos se estard a la regulacion especifica existente para cada
una de las zonas o areas. En todo caso, siempre se tendra que mantener
como parcela minima el &mbito catalogado.

4, Estética y composicién exterior

En lo posible, se utilizaran por lo general los materiales de acabados y
soluciones constructivas caracteristicas de las tipologias arquitecténicas
originales. A manera enunciativa se pueden mencionar, entre otras:

- Alicatado: de marmol, piedra caliza, baldosa cerdmica, marés o
argamasa de mortero.

- Acabado de paredes: enlucido, enjalbegado, encalado o pintado con
pinturas minerales transpirables.

- Carpinteria: de madera pintada, barnizada o impregnada de resinas
sintéticas.

- Las fachadas y medianeras se acabaran enfoscadas y enjalbegadas.
El color basico estard de acuerdo con los tonos dominantes en la
calle, en su caso. En los edificios en que aparezca obra vista de
piedra en fachadas, se procurara mantener y/o recuperar.

- Se permitiran actuaciones en fachada, que se realizaran cuando asi lo
exija la rehabilitacién o reestructuracion interior, segun lo que regula el
apartado 1 de este articulo, manteniendo la tipologia de huecos, y en
su caso, complementando la composicion general.

Articulo 83. REGULACION DEL NIVEL DE PROTECCION “D”

1. Se podran realizar las obras de Restauracion, Consolidacion, Conservacion y
Rehabilitacion. Se permiten obras de Reestructuraciéon hasta un 60% de la
superficie construida del edificio, manteniendo los parametros edificatorios
actuales, siempre y cuando no sobrepasen en mas de un 100% la superficie
construida permitida por la ordenanza de zona.

2. Cuando se modifique el uso o el nimero de viviendas, se eliminara cualquier
tipo de afadido, ya sea en planta o en altura.

3. Condiciones de higiene y composicion interior en edificios a mantener

Las obras destinadas a mantener la tipologia original no estaran obligadas a
cumplir las ordenanzas de higiene en lo que hace referencia a superficies de
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iluminacion, dimensiones, ventilacion de las escaleras, tendederos, dimension
de las piezas, etc., siempre y cuando queden aseguradas las condiciones
minimas razonables de salubridad y higiene, reguladas por el Decreto
145/1997, de 21 de noviembre, de condiciones de habitabilidad y las obras
supongan una mejora de las condiciones actuales de higiene y composicion
interior del edificio.

4, En las ampliaciones regiran las respectivas ordenanzas de zona o area del
Plan General.

Articulo 84. REGULACION DEL NIVEL DE PROTECCION “E”

1. Se podran realizar las obras de Restauracion, Consolidacién, Conservacion,
Rehabilitacion y Reestructuracion. Se permiten obras de Ampliacion,
manteniendo los parametros edificatorios actuales, siempre y cuando no
sobrepasen en mas de un 100% la superficie construida permitida por la
ordenanza de zona. En estos edificios resulta fundamental la conservacion de
su fachada, por lo que en la misma s6lo se admitiran obras de consolidacion,
conservacion y restauracion.

2. Cuando se modifique el uso o el numero de viviendas, se eliminara cualquier
tipo de afadido, ya sea en planta o en altura.

3. Condiciones de higiene y composicién interior en edificios a mantener

Las obras destinadas a mantener la tipologia original no estaran obligadas a
cumplir las ordenanzas de higiene en lo que hace referencia a superficies de
iluminacion, dimensiones, ventilacion de las escaleras, tendederos, dimension
de las piezas, etc., siempre y cuando queden aseguradas las condiciones
minimas razonables de salubridad y higiene, reguladas por el Decreto
145/1997, de 21 de noviembre, de condiciones de habitabilidad y las obras
supongan una mejora de las condiciones actuales de higiene y composicion
interior del edificio.

4. En las ampliaciones regiran las respectivas ordenanzas de zona o area del
Plan General.

Articulo 85. REVISION Y MOD[FICACION DEL CATALOGO MUNICIPAL DEL
PATRIMONIO HISTORICO

1. El Catalogo sera susceptible de ser revisado o modificado por inclusiones o
exclusiones, por alteracién del nivel de proteccién, o por modificaciones del
contenido de las fichas individualizadas, de acuerdo con lo que se dispone en
estas normas y la legislacion vigente.

2. Las modificaciones del Catalogo, para inclusiones o exclusiones de elementos,
se incoaran de oficio o0 a instancia de parte, en expediente que se tramitard a
efectos de acuerdo con el procedimiento establecido para el patrimonio
arquitectonico catalogado. ElI Ayuntamiento solicitarda informe a la institucion
gue corresponda, segun la naturaleza del espacio catalogado.

Articulo 86. RESUMEN DE TIPOS DE OBRAS Y CATEGORIAS DE PROTECCION EN
EDIFICIOS CATALOGADOS
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La regulacion establecida en las Normas urbanisticas para cada tipo de
proteccion del Catalogo se resume en el cuadro adjunto:

Tinos de obras Nivel de Proteccidn
P A B C D E
Restauracion * * * * *
Conservacion * * * * *
Consolidacion * * * * *
Rehabilitacién NO * * * *
Reestructuracion NO NO (2) 3) *
Reconstruccion (2 (2 (2) (2) *
Ampliacién NO NO * * *
Obra nueva NO NO NO NO NO
Notas:
* Permitido
(1) Permitido s6lo en partes no bésicas del edificio y anexos que pueda
haber, afectando a un maximo del 30% de la superficie construida.
Obras en fachada s6lo cuando la ficha individualizada lo permita.
(2) Permitido s6lo para reconstruir el inmueble originario, en caso que
estos inmuebles fuesen objeto de destruccion accidental.
3) Permitido sélo afectando a un maximo del 60% de la superficie

construida. La medicion del porcentaje se realizara sobre la
superficie de todo el edificio.

Recordatorio de definiciones de los tipos de obras:

AMPLIACION
Son obras de incremento de la superficie edificada o del volumen o altura
existentes.

CONSERVACION

Son obras para el mantenimiento de todas las condiciones estructurales y
elementos del edificio en perfecto estado de salubridad y ornamento exterior
e interior, es decir, obras cuya finalidad es la de cumplir las obligaciones de la
propiedad en cuanto se refiere a las ya mencionadas condiciones de
ornamento y higiene en la edificacion. Se consideran dentro este apartado las
eventuales reparaciones de todos aquellos elementos e instalaciones que se
consideren en mal estado (cubierta, bajantes, instalaciones sanitarias, etc.) y
estrictas obras de mantenimiento, como reparaciones de alicatado,
enfoscado o pinturas.

CONSOLIDACION

Son obras de recuperacion de elementos de las estructuras resistentes, o su
refuerzo o reparacion con eventual sustitucion parcial de éstas, para asegurar
la estabilidad del edificio y de sus partes resistentes. En los edificios
catalogados las obras se habran de realizar con los mismos materiales y
sistemas constructivos utilizados originariamente, debiendo quedar
reconocibles.

OBRA NUEVA

Son obras de construccién de nueva planta sobre solares existentes o los
gue puedan surgir como resultado de la sustitucion de edificios con arreglo a
las Normas. Estas vendran limitadas por los parametros edificatorios
definidos en esta normativa y en los planes de ordenacion.
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Articulo 87.

REESTRUCTURACION

Son obras de adecuacion o transformacion del espacio interior y exterior del
edificio, incluyendo la posibilidad de demolicién o sustitucion parcial de
elementos estructurales. Sé6lo se podra afectar a la fachada en aquellos
casos en los que las nuevas aperturas sigan los ritmos compositivos de la
tipologia de huecos del lienzo de fachada. El caso extremo de la obra de
reestructuracion sera el vaciado del edificio, entendiendo por tal la demolicion
interior generalizada con el mantenimiento de la fachada o fachadas
exteriores y sus remates.

RECONSTRUCCION

Son obras cuya finalidad es levantar una construcciéon de nueva planta sobre
un solar o espacio no construido que reproduzca el edificio o construccion
gue lo precedid en la ocupacién del mencionado solar o espacio. Las obras
de reconstruccién, al estar vinculadas a las condiciones de un edificio
preexistente, se han de ajustar a aquellas, al menos en cuanto a los
elementos definitorios de las caracteristicas arquitectdnicas, tipolégicas o
ambientales esenciales que determinaron su proteccion. En la reconstruccion
se eliminaran los afiadidos que desvirtden la tipologia edificatoria, segun las
definiciones contenidas en las presentes normas.

REHABILITACION

Son obras de adecuacion, mejora de condiciones de habitabilidad o

redistribucion del espacio interior, manteniendo en todo caso las

caracteristicas estructurales del edificio (estructura portante) y los aspectos

fundamentales (no de forma mimética) de la tipologia , incluyendo:

a) la adecuacion estructural y constructiva del edificio encaminada a
garantizar la estabilidad y seguridad, y la estanqueidad y el
aislamiento de la envolvente del mismo;

b) la adecuacién de las condiciones de habitabilidad a la normativa
vigente; y

C) la adecuacion funcional al uso a que se destine y, en particular, la
mejora o implantacion de instalaciones que exija la normativa
especifica.

RESTAURACION

Son obras cuya finalidad es la de reponer o devolver al edificio o a una parte
de él sus caracteristicas originales, cientificamente conocidas tanto en sus
estructuras, como en sus elementos, acabados y decoraciones, de tal modo
gue el proceso sea reconocible.

FUNCIONES DE LA COMISION MUNICIPAL DEL PATRIMONIO

1. La Comisién Municipal del Patrimonio tendra las siguientes funciones:

a)

b)

Informar los proyectos de licencias correspondientes a las obras
relacionadas en el articulo anterior, de acuerdo, en su caso, con lo
establecido en los demas apartados de este articulo y a la vista del
informe técnico preceptivo sobre el cumplimiento de la normativa
aplicable. El informe de la Comision ser& favorable a la concesion de
la licencia en caso de que el proyecto de obras se ajuste a estas
Normas. De lo contrario, motivard y pondr4d de manifiesto la no
conveniencia de las obras objeto de la solicitud informada.

Proponer en edificios no protegidos en los cuales se detecten valores
histéricos o arquitectonicos, parciales o puntuales, la aplicacion de
medidas de proteccién, pudiendo, en concordancia con el articulo 15
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d)

f)

9)

h)

)

K)

LPHIB, promover la anotacion del inmueble en el Registro publico de
la CIOTUPHA de Bienes catalogados.

Proponer, en aquellos edificios cuyas fichas individualizadas no
indiquen el tipo de proteccion en los interiores, por faltar datos fiables
sobre ellos, y en los que pudiera existir alguna laguna o error
informativo, cuando, a la vista de la documentacién presentada por la
propiedad u obrando en el Ayuntamiento y del informe técnico
municipal al respecto, se apreciaran elementos puntuales a proteger
similares a los incluidos en las fichas de catdlogo, su conservaciéon
con los mismos niveles de proteccion que los establecidos en casos
parecidos, siguiendo los procedimientos establecidos en el apartado
anterior de este articulo.

Proponer, en las mismas circunstancias del péarrafo anterior, la
modificacion de las categorias de proteccion de un edificio (integral,
estructural o ambiental), siguiendo para dicha propuesta los criterios
de proteccion establecidos para determinar cada uno de los grados.

Pronunciarse, en su caso, sobre qué partes del inmueble son
afiadidos no pertenecientes a la tipologia, segun la clasificacién y
definicion que aparecen en estas Normas

Establecer las limitaciones oportunas de acuerdo con los criterios
objetivos de proteccion de la ficha del Catédlogo y la categoria de
catalogacion correspondiente.

Informar sobre la compatibilidad con los valores artisticos, histéricos o
arquitectonicos de los usos propuestos en solicitudes que se refieren
a edificios catalogados.

Resolver sobre el cumplimiento de las condiciones de higiene y
composicion interior a la vista de las justificaciones aportadas por la
propiedad en cuanto a la imposibilidad de mantenimiento de la
tipologia o de la proteccién de elementos catalogados a efectos del
establecido en estas Normas.

Informar las intervenciones referidas a las obras de urbanizacion del
viario y los espacios libres publicos del entorno de elementos
protegidos.

Informar sobre la adecuacion del tratamiento de materiales, acabados
y cromatismo propuestos en los proyectos que afecten a fachadas,
segun los criterios establecidos en estas Normas.

Emitir dictamenes en las consultas que se formulen en materia de
intervencion en un elemento o edificio incluido en el ambito de
aplicacion de estas Normas.

2. Reglamentariamente se definirdn la composicién y régimen organizativo de la
Comisién Municipal del Patrimonio (CMP) y de la ponencia o comité técnico,
organo consultivo encargado de elaborar las propuestas de acuerdo para la
CMP. En tanto no entre en vigor dicho reglamento, actuara como tal la
Comision de Control de los Planes especiales vigentes de las zonas del
conjunto histérico, asi como la ponencia técnica que le sirve de apoyo.
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SECCION 72,  NORMAS COMUNES A TODAS LAS CLASES DE SUELO

Articulo 88. CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS EDIFICATORIOS

1. En cada proyecto de edificacion se tienen que cumplir todos y cada uno de los
pardmetros y limites fijados en las normas generales y en las especificas de la
zona. El cumplimiento de cada uno de ellos no justifica la transgresion de otro
o de otros, y asi condicionard la edificacion el o los parAmetros que mas
estrictos resulten para cada caso particular.

2. Cuando las cifras resultantes de los calculos de aprovechamiento urbanistico
establecidos en las presentes Normas para la determinacién de derechos o
deberes arrojen nimeros no enteros de conceptos no divisibles (nUmero de
viviendas, plazas de aparcamiento, plazas turisticas, etc.), deberan
redondearse al niumero entero, si las dos cifras decimales estan por debajo o
igual que la mitad de una unidad (<50); y nimero entero superior, si las dos
cifras decimales son superiores a la mitad de una unidad (>50).

3. Las condiciones y parametros reguladores se aplicardn a las obras nuevas, a
las reformas y ampliaciones asi como a los cambios de uso, de acuerdo con lo
dispuesto en estas Normas.

Articulo 89. EDIFICACIONES EN PARCELAS QUE TENGAN MAS DE UNA
CALIFICACION

Cuando una parcela esté afectada por mas de una calificacion o clasificacion del suelo,
las condiciones de uso y edificacién seran, en cada parte, las correspondientes en la
zona o area donde estén ubicadas, no pudiendo aplicar en una de ellas los pardmetros
correspondientes a la calificacion de otra.

Articulo 90. COMPUTO DE SUPERFICIES EDIFICABLES

1. Computo de Ocupaciéon
Es la superficie de la proyeccion vertical/ortogonal sobre un plano horizontal
del area comprendida entre las lineas externas de todas las plantas,
incluyendo so6tanos o semis6tanos, porches y cuerpos o elementos salientes.
Se expresa en porcentaje respecto a la superficie de parcela.
Los porches fijos y terrazas cubiertas computan al 100% de su superficie.
Las pérgolas fijas computan al 25% de su superficie.
Las piscinas y sus dependencias para las instalaciones no computan en suelo
urbano, siempre y cuando se consideren enterradas. En suelo rastico computa
al 100%.

2. Cémputo de Edificabilidad
a) La superficie de las plantas cerradas computara al cien por ciento (100 %).
b) Los porches fijos o cenadores, balcones cubiertos y terrazas cubiertas
computan al cincuenta por ciento (50%) de su superficie, cuando su perimetro
esté abierto en mas de un tercio (>1/3) de su longitud y computaran al cien por
ciento (100%) en caso contrario.
c) Las pérgolas fijas o cenadores y patios no cubiertos no computan.
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d) Las piscinas y sus dependencias para las instalaciones no computan,
siempre y cuando se consideren enterradas y se encuentren en suelo urbano.
e) No computaran las plantas s6tano o semisétano, destinadas a aparcamiento
de vehiculos o servicios de infraestructura del edificio (calefaccion,
condicionamiento de aire, maquinaria de ascensor, aljibes, recintos de
basuras, de contadores, centros de transformacion, trasteros, servicios
auxiliares similares).

3. Se entiende perimetro cerrado de balcones cubiertos cuando el paramento
vertical de su perimetro supera los 1,20m.
Se entiende perimetro cerrado de porches y terrazas cubiertas cuando el
paramento vertical de su perimetro supera los 1,80m.

Articulo 91. MEDICION DE LA ALTURA
1. Altura méaxima de un edificio

La altura de los edificios sera en todo caso igual o inferior a la altura maxima
permitida. A tal efecto, la altura maxima representara, en cada punto, la
diferencia vertical de cota entre el punto mas bajo de la cara superior del
pavimento 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 techo sea
inclinado). Se podra medir en metros o en nimero de plantas.

A los efectos de cémputo del nimero de plantas se considerard que cada
planta podré tener desniveles de menos de un metro (1 m) sin que deje de
considerarse como una sola planta.

La altura real sobre el terreno o la acera dependera de la adaptacién vertical
del edificio en el terreno, segun se regula en estas Normas.

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

2. Altura total de un edificio

La altura total se medir4 en cada punto, desde la cara superior del pavimento
de menor cota de la planta baja, hasta lo mas alto de la cara superior de la
cubierta, medidos en la misma vertical. La diferencia entre altura maxima y
total tiene por objeto permitir la formacion de cubiertas inclinadas. En el
supuesto de que este margen sea insuficiente por absorber la inclinacion de
cubierta deseada, ésta tendra que proyectarse de forma tal que la altura del
edificio sea inferior a la maxima permitida.

Articulo 92. ADAPTACION DEL EDIFICIO AL TERRENO

1. En el tipo de ordenacion segun regulacion de parcela, las diferencias de cotas
medidas verticalmente entre cualquier punto del borde exterior de la planta
baja -medido desde el nivel del pavimento de dicha planta, ya sea en zona
cerrada o en terrazas o porches- y el terreno natural seran como méaximo de un
metro (1 m), en terrenos sensiblemente llanos, y de un metro y cincuenta
centimetros (1,50 m) en los terrenos restantes. En el Ultimo caso, si se
construyen semisotanos, éstos Unicamente podran tener aperturas de
ventilacion adosadas al forjado de la planta baja y de una altura méxima de
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cincuenta centimetros (0,50 m). La definicion del concepto de terreno llano o
inclinado se encuentra en el Anexo | de estas Normas.

2. En el tipo de ordenacidn segun alineacion a vial, el pavimento de la planta baja
se situard entre 1,00 m por encima y 0,40 m por debajo respecto del punto de
referencia de la acera. A estos efectos, el punto de referencia seré la cota del
punto medio de la anchura de la fachada, tomada en tramos no superiores a
10,00 m. Solo se tendra en cuenta, para esto, la parte del perimetro de la
planta baja alineada a vial.

Excepcionalmente, se podra situar el pavimento de la planta baja hasta una
altura maxima de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) por encima del
punto de referencia en el tramo que corresponda al acceso de vehiculos y
siempre y cuando el ancho de este tramo no sea superior a cinco metros (5,00
m) en los accesos de doble sentido, y tres metros (3,00 m) en los de sentido
tnico. En todo caso, la altura maxima del edificio se medira desde el nivel méas
bajo del pavimento de la planta baja.

3. En el interior de las parcelas s6lo se permitirdn los movimientos de tierras
realizados con las finalidades de:

a) Excavar el hueco donde se construiran los sétanos, semisétanos y
aljibes (o cisternas); y
b) Adaptar el edificio o las terrazas de un jardin al terreno natural.
4, Las adaptaciones del edificio al terreno natural se haran de forma que se

eviten las grandes excavaciones y aportaciones de tierras. Por esto los
desmontes y terraplenes que se tengan que realizar en cada obra seran de
similar magnitud.

5. Cuando debido a excavaciones anteriores a la aprobacion inicial de la presente
normativa, terraplenes o a la existencia de edificaciones antiguas no sea
posible conocer las cotas del terreno natural, se tomaran las de los planos
municipales y, en caso de duda, éstas vendran determinadas por el
Ayuntamiento.

Articulo 93. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA
MAXIMA

1. Por encima de la altura maxima de la norma o, incluso en edificios existentes
en situacion de inadecuacion, sélo se permitiran los siguientes elementos o
construcciones:

a) Elforjado del techo de la ultima planta;

b) La formacion de azoteas y cubiertas inclinadas sin sobrepasar la altura
total;

c) Las barandillas y antepechos con una altura maxima de un metro y treinta
centimetros (1,30 m) por encima del pavimento;

d) La caja de escaleras de acceso a la azotea, que tendra una superficie
maxima construida de doce metros cuadrados (12,00 m2);

e) La magquinaria del ascensor, si existe, de tales dimensiones que su
superficie construida no superara en dos metros cuadrados (2,00 m2) a la
minima exigida por la normativa reguladora;
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f) Depositos al servicio de la finca, y sus correspondientes instalaciones, que
ocupardn un recinto de superficie maxima en planta de seis metros
cuadrados (6,00 m2);

g) Las torres de refrigeracién, que ocupardn la superficie estrictamente
necesaria para acoger las instalaciones que por razones técnicas se hayan
de ubicar al aire libre;

h) Antenas, chimeneas, conductos de aire o instalaciones de captacién de
energia solar;

i) Los paramentos de cierre de los elementos anteriores;

i) Las piscinas, las escaleras privadas (en blogue residencial), siempre que
su fabrica no sobrepase la altura de las barandillas y antepechos de la
cubierta.

2. La altura de los elementos o construcciones anteriores no excedera de 3,00 m
(tres metros) por encima de la altura méxima. Podran, no obstante,
excepcionarse aquellos elementos previamente autorizados cuyas
caracteristicas especificas precisen una altura superior, siempre que no
causen perjuicio objetivo a los predios colindantes, al paisaje o al interés
general.

3. Todos los elementos habran de estar agrupados, en la medida de lo posible,
persiguiendo una adecuada percepciéon de orden y composicion. Las cafierias,
conductos, torres de refrigeracion, depésitos, placas solares y piscinas habran
de quedar ocultos a la vistas desde la via publica.

4, Todos los paramentos verticales visibles desde la via publica habran de estar
convenientemente tratados a tono con la fachada del edificio.
Los paramentos entre terrazas de uso privado en planta cubierta se permiten
gue éstos puedan elevarse macizos hasta una altura de un metro y veinte
centimetros (1,20m) vy, por encima de este, con reja o vidrio hasta una altura
total del paramento de un metro y sesenta centimetros (1,60m). Estos
paramentos se tendran que retirar del plano de fachada principal al menos
cuatro metros (4,00m) para no ser visibles desde la via publica.

Articulo 94. INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIONES

1. Las instalaciones de telecomunicacion radioeléctricas (tipo antenas de
telefonia mévil o similares) se podran implantar en las cubiertas de los
edificios, con independencia de su situacion de inadecuacion o fuera de
ordenacién. En su implantacion se debera motivar el criterio tecnologico que
justifica la necesidad de su implantacién concreta, asi como la minimizacién de
los posibles inconvenientes derivados de su ubicacion y funcionamiento, lo que
requerira de memoria justificativa y explicativa de la opcién mas adecuada.

2. La instalacion debera garantizar en todo momento el cumplimiento de los
limites de exposicién a las emisiones radioeléctricas establecidos por la
normativa sectorial vigente. Hasta que no se reglamente el articulo 7 del RD
1066/2001, de 28 de septiembre, o normativa que lo derogue, el Ayuntamiento
podra limitar o prohibir (esto dltimo, siempre que no se trate de redes
generales de Telecomunicaciones), las instalaciones en entornos hospitalarios,
residencias asistenciales, geriatricos y centros educativos.

3. En los dmbitos sometidos a una proteccién patrimonial (Conjunto histérico,
BIC, BC o Catalogo), asi como en suelo rastico protegido, la instalacién
requerira de informe previo y vinculante de la Comisién Municipal de
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Patrimonio. En estos casos, el proyecto debera contemplar fotomontajes o
imagenes que permitan un andlisis de su impacto. En todo caso, prevalecerd la
normativa de caracter patrimonial. Queda prohibida la publicidad en este tipo
de infraestructuras.

4, Por criterio de compartimentacion, paisajistico, medioambiental o urbanistico,
el Ayuntamiento podra establecer la condicion de integrar los elementos a
colocar conjuntamente con los voliumenes ya existentes en la cubierta, cuando
estas infraestructuras requieran de armarios de instalaciones, contadores u
otros puntos de control que ocupen en conjunto un volumen superior a un
metro cubico (1 m3).

5. A todos los efectos, las antenas no excederan de los tres metros (3,00 m) de
altura por encima de la altura reguladora de la edificacion.
Para aquellas infraestructuras amparadas en la LGTEL o Ley que la sustituya,
las antenas tendran la altura indispensable para garantizar la continuidad y
calidad del servicio. En caso de que se produzcan zonas de sombra que
podrian impedir la recepcién del servicio en inmuebles ya existentes antes de
la construccion de nuevas edificaciones, se proveeran las soluciones
oportunas.

6. Los cableados de las infraestructuras y servicios de los edificios no podran
pasar por la fachada de los edificios.
Quedan exentas de esta limitacién aquellas infraestructuras amparadas en la
LGTEL o Ley que la sustituya, considerando preferente (no exclusivo) el paso
de su cableado por patios interiores o fachadas interiores de manzana o
medianeras. El titular de la licencia, y en todo caso el titular de la explotacién
de la actividad, deberd mantener y conservar la instalacibn en correctas
condiciones de seguridad, salud y ornato publico. En caso contrario, el
Ayuntamiento podra iniciar las actuaciones oportunas y adoptar las medidas
cautelares y de proteccion necesarias de conformidad con la legislacién
vigente.

Articulo 95. ELEMENTOS SALIENTES DE LA FACHADA SOBRE LA ViA PUBLICA

1. Ningun cuerpo o elemento de un edificio, tanto si forma parte del mismo, como
si se trata de instalaciébn adosada a su fachada, podra volar sobre el vial o
espacio libre puablico, a una altura inferior a tres metros (3,00 m) sobre la
rasante de la acera.

2. Las persianas, puertas, rejas y todo tipo de elementos de cierre, mostradores y
escaparates, sean o no desmontables, se deberan poner de tal modo que, en
ninguna de sus posiciones incumplan lo dispuesto en el apartado anterior.

3. Queda prohibida la instalacién de cualquier cuerpo o elemento saliente fijo que
sobresalga del plano vertical definido por el voladizo permitido. Asimismo, no
se permitira el vuelo sobre el dominio publico de la carretera de ningdn cuerpo
0 elemento de un edificio

4. Las bajantes de aguas, tanto pluviales como residuales, aunque sean de
recogida de las provenientes de terrazas y balcones, se deberan colocar por el
interior del edificio o empotradas dentro de la pared de la fachada, de manera
gue no sobresalgan ni sean visibles desde la via publica en toda la altura del
edificio. Se exceptian de esta obligatoriedad las zonas en las que las fachadas
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estan retranqueadas respecto a la alineacion oficial, o cuya fabrica tenga un
especial valor patrimonial o constructivo.

5. Los voladizos maximos sobre vial o espacio libre puablico vendran
determinados, en su caso, por la ordenanza especifica de zona, y no seran
superiores a la décima parte de la anchura de la calle, quedando prohibidos en
calles de menos de cinco metros (5,00 m) de anchura medidos en cualquier
punto de la fachada. El largo maximo no excedera del 25% (veinticinco por
ciento) de la longitud de la fachada en cada planta.

6. A excepcion de las cornisas, en cada propiedad el plano limite lateral de
voladizo sera un plano perpendicular a la fachada y separado de la medianera
una distancia igual o superior al vuelo maximo permitido sobre el espacio
publico, y en cualquier caso, no inferior a sesenta centimetros (0,60 m).

7. Toda instalacién en un edificio (aire acondicionado, extractores, calefaccion,
refrigeracion o de cualquier clase) se colocara de manera que no sobresalgan
del plan de la fachada, y no perjudique su composicién ni sean visibles desde
la via publica. No se podran colocar en una altura inferior a tres metros (3,00
m) sobre la rasante de la acera y ni afectar a los peatones (expulsién de aire o
agua), salvo excepcion debidamente justificada y autorizada.

Articulo 96. CONSERVACION DEL ARBOLADO

1. Cuando por causa de obras de cualquier tipo se deban cortar arboles
existentes de mas de 16 cm de diametro medidos a 1,00 m de altura, sera
exigible su reposicién con otros arboles de al menos las mismas caracteristicas
de forma, evitandose en lo posible las especies no mediterraneas.

2. Al efecto del apartado anterior, en las solicitudes de licencias de obras se
acompafara documentacion relativa a la situacion de los arboles afectados y
Su reposicion.

3. En suelo rastico, se puede exceptuar lo dispuesto en los anteriores apartados
cuando se trate de actuaciones amparadas en un proyecto de explotacién
agrario o forestal debidamente autorizado.

Articulo 97. PROHIBICION DE TENDIDOS AEREOS

1. Con caracter general, se prohiben toda clase de tendidos aéreos de cualquier
tipo de servicio en cualquier clase de suelo, los cuales tendran que ser siempre
enterrados. En las obras de reforma o reestructuracion de los tendidos aéreos
existentes se habra de contemplar la oportunidad de enterrar total o al menos
parcialmente el tramo del tendido afectado.

2. Podran exceptuarse de esta obligacion los tendidos de caracter supramunicipal
gue estén amparados por su inclusion dentro de algun planeamiento supralocal
y discurran por trazados previamente existentes.

3. Asimismo podran exceptuarse de la obligacion de soterramiento los casos
siguientes debidamente justificados:

a) Cuando el interés territorial o medioambiental determine la
inconveniencia del soterramiento; y/o
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b) Cuando la Conselleria competente determine la existencia de
dificultades técnicas que desaconsejen el soterramiento.
c) En todo caso, las infraestructuras amparadas en la LGTEL o Ley que
la sustituya.
4, En suelos de zonas de reserva y proteccion de carreteras, los tendidos aéreos

deberan cumplir el articulo 33.3 de la Ley 5/1990, de Carreteras.

Articulo 98. SERVIDUMBRES CAUSADAS POR REDES DE  SERVICIOS,
CARRETERAS, POZOS E INCENDIOS

1. Los suelos afectados por lineas eléctricas aéreas de alta tension existentes, en
tanto no sean enterradas, estaran sometidas a las servidumbres de una zona
no edificable comprendida entre dos lineas longitudinales paralelas al eje del
tendido, situadas a ambos lados y a una distancia de:

- linea de 220 kV: 15 metros
- linea de 66 kV: 11 metros

2. En la proximidad de las carreteras sefialadas en los planos de ordenacion el
régimen de usos esta regulado por la Ley de Carreteras de la CAIB (Ley
5/1990) y restante normativa que sea de aplicacion. A tales efectos, se habra
de obtener por el interesado el oportuno sefialamiento de las zonas de
proteccidn o reserva, previamente a los tramites municipales.

Para la ejecucion de infraestructuras u otras actuaciones recogidas en la Ley
de carreteras, en las zonas de reserva y proteccion de Carreteras o Travesias,
debera atenderse al articulo 33.3 de la Ley 5/1990.

En las actuaciones y definicion de nuevos usos del suelo a zonas limitrofes con
las carreteras de titularidad del Consell Insular, en caso de necesitar nuevos
viales, accesos, incremento del trafico, etc... se necesitar4 el informe y/o
autorizacion previa del Departamento de carreteras. Asimismo, se debera
cumplir lo establecido en los "Mapas de Ruido y Plan de Accion en materia de
ruidos de la red viaria del Consell Insular" y se requerira informe previo en este
sentido.

3. En el entorno de sendos radios de 10, 250 y 1.000 m alrededor de los pozos
de abastecimiento de agua para la poblacién grafiados en el plano 0.6.1 se
estard a lo dispuesto por el régimen de proteccion establecido en el Plan
Hidrolégico de las llles Balears.

4, En virtud del RD 893/2013, de 15 de noviembre, por el cual se aprueba la
Directriz basica de planificacion de proteccion civil de emergencia por
incendios forestales, las explotaciones agricolas, ganaderas y forestales y las
viviendas vinculadas a estas, asi como nuevas urbanizaciones o edificaciones
de uso residencial, comercial, industrial o de servicios que afecten a zonas de
monte o de influencia forestal y que no tengan continuidad inmediata con la
trama urbana y resulten colindantes con el monte o zonas de influencia
forestal, deberan cumplir con las medidas sefialadas en el Anexo Il del RD
indicado. También deberan cumplir, si asi procediese, los articulos 6 al 14 del
decreto 125/2007, de 5 de octubre, por el cual se dictan las normas de uso del
fuego y se regulan determinadas actividades susceptibles de incrementar el
riesgo de incendio forestal
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Articulo 99. SERVIDUMBRES CAUSADAS POR EL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

1. Los suelos afectados por el Dominio Publico Hidraulico estaran sujetos a la

legislacion sectorial correspondiente (Texto Refundido de la Ley de Aguas
(RDL 1/2001, de 20 de julio), Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real
Decreto 849/1986) y Plan Hidrolégico de las llles Balears (RD 701/2015, de 17
de Julio).
Las zonas de los terrenos que limiten con los lechos/cauces de Dominio
Publico Hidraulico estaran sujetos a las servidumbres derivadas de la
legislacion sectorial: una zona de servidumbre de proteccion de 5m de ancho y
una zona de policia de 100m de ancho en la que se condiciona el uso del suelo
y las actividades que se desarrollen. Anchos contados a partir de la arista
superior del lecho del torrente.

2. Los propietarios de suelo afectado por las zonas de "servidumbre de

proteccion" (5m de ancho) podran sembrar y plantar especies no arboreas,
siempre y cuando no deterioren el ecosistema fluvial o impidan el paso para el
servicio de vigilancia, conservacion y salvamento. Las talas o plantaciones de
especies arbdreas necesitaran de autorizacion de la DGRH.
Con carécter general no se podran realizar ningun tipo de construccion en esta
zona (construcciones, edificaciones, instalaciones, cierres de fincas, etc...),
exceptuando las que resulten convenientes o necesarias para el uso del
dominio publico hidraulico o para su conservacion y restauracién. Se podran
autorizar edificaciones en zona de servidumbre de proteccion en casos muy
justificados. Las edificaciones que se autoricen se desarrollaran en las
condiciones menos desfavorables para la propia servidumbre y con la minima
ocupacioén, tanto en suelo como en vuelo. Debera garantizarse la efectividad
de la servidumbre, procurando su continuidad o su ubicacion alternativa y la
comunicacion entre areas de su trazado que queden limitadas o cortadas por
esta.

3. Los propietarios de suelo afectado por la "servidumbre de policia" (100m de
ancho, medidos a partir del lecho) quedan sometidos a lo que dispone el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico vigente en las siguientes
actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del terreno natural

b) las extracciones de aridos

c¢) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional

d) Cualquier actividad o uso que suponga obstaculo para la corriente en
régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del
estado de la masa de agua, del ecosistema acuatico, y en general, del Dominio
Publico Hidraulico.

4, Los propietarios de suelo afectado por las zonas inundables quedan sometidos

a la regulacion, en cuanto a construcciones, usos, estudios hidrolégicos e
hidraulicos y criterios de delimitacion de las zonas inundables, a lo establecido
en los articulos 105 al 110 y el anejo 7 del PHIB.
Transitoriamente, mientras que la Administracion competente no haya
delimitado las zonas inundables, los promotores y planificadores urbanisticos
deberan elaborar los estudios hidrolégicos e hidraulicos correspondientes en
areas potencialmente inundables.

5. Se prohibe la cobertura de lechos, excepto en casos muy excepcionales y
debidamente justificados y siempre que la seccion sea visitable y disponga de
elementos necesarios para su correcto funcionamiento y, en cualquier caso,
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debera permitir el desaglie del caudal de una avenida con periodo de retorno
de 500 afios.

En el caso de infraestructuras lineales, se minimizara el nimero de cruces
sobre los lechos y se justificara con el estudio de diferentes alternativas. Solo
se podra autorizar la construccion de infraestructuras en el lecho si en el
estudio de alternativas se demuestra el impacte medioambiental prejudicial de
las opciones.

Los valores recomendados en los periodos de retorno, en el caso de que se
considere oportuno realizar obras de encauzado, son de 100 afios en zona
rural y de 500 afios en zona urbana o urbanizable. Estos Ultimos se podran
reducir a 100 afios en casos justificados y atendiendo a las condiciones
(caracteristicas del lecho/cauce existente, posibilidad de laminacion de caudal
punta, dafios previsibles, etc...) del lugar de ubicacion.

Los nuevos desarrollos urbanisticos que supongan una impermeabilizacion de
una superficie igual o superior al 25% de la superficie de desarrollo, debera de
realizar un estudio hidraulico que garantice la capacidad de desaguar aguas
abajo.

Todos los desarrollos urbanos, urbanizaciones, poligonos industriales que
representen incremento de la impermeabilizacién del suelo y, por tanto, de la
escorrentia natural y para no condicionar la capacidad de desagie de los
lechos/cauces, deberan estudiar y adoptar actuaciones de correccion
hidroldgica forestal, que minimicen el impacto derivado de estas actuaciones
sobre la capacidad de evacuacion de los lechos.

Las obras, instalaciones en Dominio Publico hidraulico, en zonas de
servidumbre, en zonas de policia y en zonas inundables o potencialmente
inundables precisardn autorizacion administrativa previa de la DGRH. Esta
autorizacion sera independiente de cualquier otra que deba otorgarse por otras
administraciones y, en su caso, de los propietarios de los terrenos particulares.

En aplicacién del RD 638/2016, de 9 de Diciembre, los usos en las zonas de
flujo preferente quedaran sometidos a las limitaciones del articulo 9bis, 9 ter y
9 quater; los usos en las zonas inundables quedan limitados a lo establecido
en el articulo 14bis y 126ter.

Asimismo, en las zonas inundables seran de aplicacion las determinaciones de
los articulos 105.4 y 108 del Plan Hidrolégico de las llles Balears de 2015 en
los términos del Plan Hidrolégico de las llles Balears de 2023.

Las licencias y/o comunicaciones previas y/o autorizaciones que se pretendan
implantar en los perimetros de proteccibn de pozos o captaciones de
abastecimiento de agua, deben respetar las limitaciones de usos y actividades
gue determina los articulos 86 y 87 del PHIB.

Articulo 100. SERVIDUMBRES CAUSADAS POR EL AEROPUERTO

En los planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Eivissa,
gue se adjuntan como Anejo V del cuerpo normativo, se definen las superficies
limitadoras cuyas alturas (respecto al nivel del mar) no debe sobrepasar
ninguna construccion (incluidas antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, graas,
andamios, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos. Estos elementos no pueden
vulnerar las Servidumbres Aeronauticas contempladas en el Anejo V, salvo

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 79/179



AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

gue quede acreditado, a juicio de la Agencia estatal de Seguridad Aérea
(AESA), que no comprometen la seguridad ni queda afectada de modo
significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves, de acuerdo
con las excepciones contempladas en el Decreto 584/1972 y sus
modificaciones.

En suelos rusticos en los que el terreno vulnera las servidumbres aeronauticas
o0 el terreno se encuentra préoximo a las superficies limitadoras de las
servidumbres aeronduticas no se permiten nuevas construcciones,
instalaciones, modificacion del terreno u objetos fijos (postes, antenas,
carteles, aerogeneradores, etc.) ni aumentar en altura las ya existentes si se
puede producir vulneracion de las servidumbres aeronauticas.

2. Al encontrarse la totalidad del término municipal de Eivissa en las zonas y

espacios afectados por las servidumbres aeronauticas, la ejecucion de
cualquier construccion, instalaciébn (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (gruas de la
construccién y similares)) o plantacion requerird acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31
del Decreto 584/1972 modificado por el RD 297/2013.
Los elementos como Aerogeneradores (incluyendo la altura de las palas),
lineas aéreas de Transporte eléctrico, infraestructuras de telecomunicaciones
(como antenas de telefonia, enlaces de microondas, o estructuras que
precisen ubicarse en plataformas elevadas) han de asegurar que en ningun
caso incumplan la normativa relativa a Servidumbres Aeronauticas.

3. De acuerdo con el articulo 10 del Decreto 584/1972, la superficie comprendida
dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del area de Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Eivissa queda sujeta a una servidumbre de
limitacion de actividades cuyo régimen se define en dicho articulo, en cuya
virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea u Organo competente del
Ministerio de Defensa podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se
ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones
aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.
Dicha posibilidad se extenderd a los usos del suelo que faculten para la
implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) actividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstaculos de
tal indole que puedan inducir turbulencias

b) uso de luces, incluidos proyectores o emisores de laser que puedan crear
peligros o inducir confusién o error.

c¢) actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que
puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la
zona de movimientos del aerédromo.

e) actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes de
radiacion no visible o la presencia de objetos fijos 0 méviles que puedan interferir
el funcionamiento de los sistemas de comunicacién, navegacién y vigilancia
aeronauticas o afectarlos negativamente

f) actividades que faciliten o lleven aparejada la implantaciéon o funcionamiento de
instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenébmeno que
suponga un riesgo para las aeronaves

g) uso de medios de propulsidon o sustentacion aéreos para la realizacion de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

4. Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas, auin no vulnerando las superficies
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limitadoras de obstaculos, requerirdn de la correspondiente autorizacion conforme
lo previsto en el articulo 16 del Decreto 584/1972.

5. En las areas del término municipal incluidas en la franja de afeccidén acustica
del aeropuerto de Eivissa correspondientes a las curvas iso6fonas Ld= 60
dB(A), Le= 60 dB(A) y Ln = 50 dB(A),no se podran autorizar nuevas viviendas,
nuevos usos docentes ni sanitarios, ni ampliar las superficies ya existentes
destinadas a estos usos. En caso de contradiccion con otros articulos de las
normas urbanisticas, respecto a los usos residenciales o dotacionales
educativos o sanitarios permitidos o condicionados, prevalecera lo dispuesto
en el presente articulo.

Articulo 101. EDIFICACIONES Y USOS PROXIMOS AL MAR

1. En las edificaciones proximas al mar se estard a lo dispuesto en la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas (modificada por la Ley 2/2013, de 29 de
Mayo, de proteccién y usos sostenible del litoral), asi como en el Reglamento
General que la desarrolla, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de
octubre, o en el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante aprobado por el RDL 2/2011, de 5 de septiembre, si procede.

2. En la zona de servidumbre de proteccion, los usos estaran a lo que disponen
los arts. 24 y 25 de la Ley de Costas. Las autorizaciones en esta zona estaran
a lo que dispone el articulo 26 de la mencionada ley, el articulo 49 del R.D.
1112/1992, y el Decreto 73/1994 de la CAIB, sobre competencias de la
Comunidad Auténoma de las llles Balears en la zona de servidumbre de
proteccion de la Ley de costas.

3. La zona de servidumbre de transito quedara regulada segun el articulo 27 de la

Ley de Costas y el articulo 52 de su Reglamento, debiendo estar
permanentemente expedita, sin perjuicio ante imposibilidad justificada, de
prever transitos alternativos en aplicaciéon de la DT 142 del Reglamento.
Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al
mar establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas,
respectivamente, y el cumplimiento de las condiciones sefialadas en el articulo
30 para la zona de influencia.

4, En las obras, instalaciones existentes y para aquellos elementos incluidos en el
catalogo de patrimonio histérico con independencia del grado de proteccién
gue establezca la correspondiente ficha, tanto en el dominio publico maritimo-
terrestre como en la zona de servidumbre de proteccion, se estara a lo
establecido en la Disposicion Transitoria 42 de la Ley de Costas.

La catalogacion municipal de los elementos existentes no implica ningun deber
de conservacion para la Administracién del Estado derivado de su titularidad
sobre el DPMT.

5. Las redes de saneamiento existentes y propuestas estardn sujetas a las
limitaciones del articulo 46 de la Ley de Costas y concordantes de su
Reglamento. Las redes, existentes y propuestas, que no cuenten con titulo
habilitante de ocupacion o autorizacion no seran vinculantes, quedando
condicionadas a lo que derive del titulo habilitante a solicitar en DMPT y zona
de proteccion.

6. La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) debe ser acorde
con la naturaleza en virtud de lo establecido en el articulo 31 de la Ley de
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Costas. De acuerdo con el articulo 32 de la Ley, Unicamente se podra permitir
Su ocupacion para actividades e instalaciones que, por su naturaleza, no
puedan tener otra ubicacion, previo a la obtencién del titulo habilitante.
También debe ser coherente con la ordenacion establecida en el Plan General
para los espacios colindantes con dicho dominio publico.

Los sistemas de espacios libres planificados en DPMT (EL-DPMT) no
resultaran vinculantes, quedando condicionados a lo que se derive del titulo
habilitante de Costas. Estos sistemas no podran participar, dada su condicion
demanial, de los mecanismos derivados de la gestidén urbanistica a los efectos
del computo de los estandares dotacionales.

7. Los cerramientos de solares que sean colindantes con el dominio publico
maritimo terrestre se deberan ajustar al contenido del articulo 47 del
Reglamento de costas.

8. En caso de extincion de concesiones vigentes en DMPT, los terrenos quedaran
sujetos al régimen general establecido en la Ley de Costas, sin que las
determinaciones del planeamiento puedan vincular a la Administracion del
Estado a los efectos previstos en el articulo 72 de la Ley sobre el destino final
de las obras e instalaciones existentes.

Articulo 102. LIMITACIONES EN LA PUBLICIDAD EXTERIOR

1. Queda prohibida la actividad publicitaria y la ejecucion de sus soportes fisicos
(vallas o carteles, adhesivos, totems, banderolas, pancartas, rotulos, etc...) en
todo el suelo rastico y urbanizable del término municipal de Eivissa y en los
inmuebles y &mbitos protegidos patrimonialmente.

2. Queda prohibida la actividad publicitaria y la ejecucion de sus soportes fisicos
y publicidad exterior adherida a las fachadas y medianeras de los edificios, asi
como en las vallas de los solares y en su interior. Se exceptuan de lo anterior
las zonas de suelo urbano calificadas como Industria y Servicios (IN y IN-S).
En esos casos sélo se permitira una sola valla publicitaria (de dimensiones
estandar) por parcela, y las vallas publicitarias de dos parcelas contiguas
deberan separarse un minimo de 8,00 m entre si.

3. Al efecto del presente articulo, no se consideraran carteles publicitarios o
publicidad los simples rétulos de caracter informativo, los que sefalen lugares
de interés general no comerciales, las sefalizaciones y los roétulos o
anagramas correspondientes a las actividades autorizadas que cuenten con la
preceptiva licencia municipal, y ubicados en la misma finca donde se
desarrollen.

4, Sin perjuicio de lo anterior, se prohibe la publicidad que sea visible desde la
zona de Dominio Publico de la carretera, excepto en las travesias de
poblacion, en las cuales la publicidad estara sometida a la Ordenanza
Municipal y deberd situarse fuera del Dominio Puablico y no afectar la
sefializacion, iluminacion y balizamiento de la carretera y/o travesia. Queda
prohibida la publicidad en DPMT y zonas de proteccién en virtud del articulo 81
del reglamento de la Ley de costas.

5. Anuncios y rétulos de actividades autorizadas. Se instalardn en fachada,
dentro de los limites de los huecos de planta baja o por encima si la
configuracion de la fachada lo permite. Quedaran limitados por la anchura del
local y siempre por encima de los dos metros y medio (2,50m) desde el
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pavimento de la acera. Queda prohibida su colocacién en barandillas (de
terrazas o antepechos de cubierta, etc.) y en balcones.
Los rétulos o anuncios deben cumplir:
a) no sobresalir mas de quince centimetros (0,15m) del plano de fachada,
b) su altura no debe exceder los sesenta centimetros (0,60m),
C) su composicion o disefio no puede generar resplandores, fatigas o
molestias visuales, ni confundirse con sefiales de trafico o impedir su visién.
d) No se admiten en forma de banderola, salvo las reguladas por normativa
sectorial.
Marguesinas en edificios. Como elementos arquitecténicos decorativos no
podran superar un vuelo maximo de un metro y medio (1,50m) y no superar
1/10 del ancho de la calle medido respecto a la alineacion oficial. Deben
cumplir:
a) SuU grueso o espesor no superara veinticinco centimetros (0,25m),
b) No se pueden colocar a una altura inferior a dos metros y medio (2,50),
medida desde el pavimento de la acera hasta el plano inferior de la
marguesina en el punto mas desfavorable,
c) su contorno debe respetar una distancia minima de ochenta centimetros
(0,80m) medida desde la vertical del borde hacia el interior de la acera.
d) no se pueden colocar anuncios o rétulos o similares..
Todos los elementos (anuncios, rétulos, marquesinas) tienen un caracter
discrecional, pudiendo el Ayuntamiento ordenar su retirada o modificacion por
motivos justificados de ornato, seguridad, contaminacion u otros. Se prohiben
las pantallas luminosas (paneles de LCD, superficies de leds, o similares).

Articulo 103. CONDICIONES DE ESTETICA Y COMPOSICION

1. Todas las edificaciones, construcciones e instalaciones de cualquier tipo o
naturaleza, ademas de respetar las disposiciones particulares establecidas en
estas normas, se deberan adaptar a su entorno y a su ambiente, armonizando
con él, sin desfigurar las perspectivas propias del paisaje en el que se deban
situar. ElI Ayuntamiento denegara las licencias cuando incumplan este deber.
Se respetaran los criterios contenidos en este articulo, sin perjuicio de las
condiciones mas especificas establecidas en otros articulos o en el Catalogo
Municipal del Patrimonio Histérico o en los planeamientos incorporados.

2. En la zona de Dalt Vila, Sa Marina y Sa Penya las obras de nueva planta, de
ampliacion y de reforma se regularan por las normas de los correspondientes
Planes Especiales donde se ubiquen. La instalacibn de aparatos de aire
acondicionado, antenas y otros elementos que afecten la estética del conjunto
se debera realizar de forma que quede oculta a la vista. Esta condicién sera
aplicable a todos los elementos protegidos, con independencia de su
clasificacion del suelo.

3. En suelo urbano, las obras de nueva planta, de ampliaciéon y de reforma
respetaran los siguientes criterios:

a) Fachadas

La composicion de los huecos sobre el plano de la fachada sera libre
pero se llevarq a cabo preferiblemente articulando los mencionados
huecos sobre ejes verticales. Se exceptian de esta regla los huecos
de la planta baja.

Materiales y color: en general y preferiblemente, la utilizacion de los
materiales de acabado y soluciones constructivas seran de
semejantes caracteristicas a las definidas para el nacleo antiguo.
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b) Cuerpos con vuelo
El borde visto de las placas voladas no sera de un grosor superior a
15 cm.

c) Cubiertas

En las zonas de uso caracteristico residencial o turistico, no se
permitiran cubiertas inclinadas.

En suelo rustico, las obras de nueva planta, de ampliacion y de reforma
respetaran los siguientes criterios:

a) Fachadas
La composicion de los huecos sobre el plano de la fachada se llevara
a cabo siguiendo las caracteristicas tipolodgicas de la arquitectura
tradicional, en la que predomina el macizo sobre los huecos. Los
huecos tendrdn que ser preferentemente rectangulares. Podran
exceptuarse de esta regla los huecos de acceso de la planta baja.
Materiales y color: en general, la utilizacion de los materiales de
acabado y soluciones constructivas seran de parecidas caracteristicas
a las definidas para el nacleo antiguo.

b) Cubiertas.
En los edificios de uso caracteristico residencial o turistico, no se
permitiran cubiertas inclinadas.

En casos debidamente justificados (edificios 0 posiciones singulares, usos y
edificios publicos, etc.), el Ayuntamiento podra exceptuar del cumplimiento de
las normas de estética y composicion siempre que la solucién alternativa de
disefio presente claras ventajas para el espacio publico y el paisaje.

Con caréacter general, deberan protegerse y conservarse en la medida de lo
posible, los individuos o conjuntos vegetales que, por sus caracteristicas
singulares, presenten un interés relevante para el paisaje o el medio ambiente
urbano.

Con caracter general, deberan protegerse y conservarse en la medida que sea
posible integrarlos en la ordenacion, los bancales tradicionales de piedra.

Las antenas de cualquier tipo y los elementos tecnolégicos deberdn armonizar
con su entorno.

Queda prohibido con caracter general el cerramiento y cubriciéon de balcones,
terrazas, etc, asi como cualquier cuerpo volado que en el proyecto no hubiere
aparecido como cerrado.

Los espacios de retranqueo, y en especial los visibles desde la calle, deberan
conservarse en perfecto estado, no destinandose a almacén o mercancias en
perjuicio del ornato publico.

Articulo 104. EXENCION EXCEPCIONAL DEL CUMPLIMIENTO DE ALGUNOS

PARAMETROS

En aplicacion de lo dispuesto por el articulo 24 del RDL 7/2015, de 30 de
octubre, excepcionalmente, las construcciones, instalaciones o elementos que
resulten indispensables para garantizar la accesibilidad universal, cuando no
resulte viable, técnica o econdmicamente ninguna solucion que permita su
implantacion fisica dentro de los limites de forma y posicion de la edificacion
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regulados por estas Normas, no computaran como volumen edificable v,
consecuentemente, no estaran sujetos a los citados limites. A tal efecto debera
justificarse plena y objetivamente tal imposibilidad, no dejando lugar a dudas
razonables.

2. En los supuestos anteriores, sera posible ocupar las superficies comunes de
uso privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y
soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo,
siempre que quede asegurada su funcionalidad.

3 Cuando tampoco sea viable la solucién del apartado anterior, sera posible
ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico siempre que
guede asegurada la funcionalidad de los espacios publicos.

4. Lo previsto en el apartado primero de este articulo sera también de aplicacion
a los espacios que requieran la realizacién de obras que consigan reducir al
menos en un 30 por ciento la demanda energética anual de calefaccion o
refrigeracion del edificio y que consistan en alguna de los siguientes
intervenciones:

a) la instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el
exterior del edificio;

b) la instalacion de dispositivos biocliméaticos adosados a las fachadas o
cubiertas;

c) la realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones

necesarias para la centralizacion o dotacibn de instalaciones
energéticas comunes y de captadores solares u otras fuentes de
energia renovables, en las fachadas o cubiertas, cuando consigan
reducir el consumo anual de energia primaria no renovable del edificio
al menos en un 30 por ciento;

d) la realizacién de obras en zonas comunes o viviendas que logren
reducir, al menos en un 30 por ciento el consumo de agua en el
conjunto del edificio; o

e) el cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.

5. Las intervenciones descritas en la letra e) del apartado anterior sélo seran
posibles cuando se haya demostrado objetivamente la inviabilidad de
conseguir los objetivos de ahorro citados en las letras precedentes y si y solo si
no se consigan tales prestaciones actuando en el plano (cerramiento) de
fachada.

6. La regulacion descrita en este articulo seré aplicable a los edificios legalmente
implantados y a aquellas viviendas (en bloque, en hilera o aisladas) que no se
encuentren en situacion de fuera de ordenacion.
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Articulo 105. CRITERIOS GENERALES DE LAS ACTUACIONES EN SUELO RUSTICO

1. El Suelo Rustico debera ser preservado de aquellas actuaciones que impliquen
la instauracién del hecho urbano y de los usos tipicamente urbanos. En cada
una de sus areas deberan aplicarse las medidas tendentes a evitar la pérdida
de sus funciones agrarias o degradacion de sus valores naturales.

2. A los efectos de lo dispuesto en la Norma 17 del PTI, no se permitir4 agrupar
viviendas en suelo rustico.

Articulo 106. APROVECHAMIENTOS ATIPICOS EN EL SUELO RUSTICO Y REGLA
PROPORCIONAL

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la Ley del Suelo Rustico, el
10% (diez por ciento) del aprovechamiento lucrativo de las actividades
declaradas de interés general en suelo rustico sera atribuible al Ayuntamiento
de Eivissa en la forma indicada en el citado articulo.

2. Si una parcela esté afectada por varias calificaciones de areas de suelo rustico
diferentes, para determinar si cumple con la exigencia de parcela minima, ésta
se verificard comprobando que la suma de porcentajes de superficie de cada
area respecto la superficie exigible para cada una de ellas es igual o superior a
100 (cien). No se podran contabilizar, para conseguir la superficie minima, las
areas incluidas en zonas de mayor proteccidon que no admitan el uso que se
pretende. En todo caso, la edificacion se ubicard en el area de menor
proteccion.

3. En cada area se aplicaran todas las condiciones de edificacion respectivas con
las excepciones relativas a la consideracion de la superficie de parcela adscrita
gue sefiala el apartado anterior y a las superficies de edificabilidad y ocupacion
las cuales se calcularan conforme a la norma 14.1.d del Plan territorial insular
de Eivissa.

Articulo 107. PARCELACIONES EN SUELO RUSTICO

1. Todos los actos de parcelacion en suelo rustico estan sujetos a la necesidad
de previa licencia municipal.

2. En el suelo rustico no se podran realizar parcelaciones urbanisticas.

3. En el suelo rastico no se podran realizar parcelaciones que, amparadas en la
unidad minima de cultivo agrario, no cumplan las condiciones de parcelacion
gue se establecen en estas Normas, y no podran ser ocupadas total o
parcialmente por wusos temporales o permanentes que impliquen
transformacién de su destino o naturaleza rustica.
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4, En suelo rustico tan solo seran autorizadas las parcelaciones que cumplan las
condiciones de parcela minima correspondientes en el &rea de suelo rustico
donde se ubiquen y siempre que las parcelas resultantes sean accesibles a
través de caminos existentes y recogidos en la cartografia del Plan General.

5. La existencia de una parcelacion ilegal en suelo rustico comportara la
denegacion de todas las licencias que puedan solicitarse, la paralizacion
inmediata de las obras y, en su caso, la expropiacion por incumplimiento de la
funcién social de la propiedad.

6. Si la parcela ha estado constituida por agregaciéon de otras menores -como
unidad independiente y continua- con posterioridad en la aprobacién inicial de
la presente Revision del Plan General, sé6lo sera edificable si cumple las
condiciones de parcela minima correspondientes en el area de suelo rustico
donde se ubique.

7. En cualquier caso, se respetaran los requisitos minimos del capitulo I, sobre
parcelacion urbanistica y regulacién de las segregaciones y divisiones en suelo
rustico, del titulo 1l de las normas del Plan territorial insular de Eivissa.

Articulo 108. CAMINOS EN SUELO RUSTICO

1. La apertura de nuevos caminos esta sujeta a licencia previa municipal. Sélo se
autorizaran nuevos caminos justificados en necesidades de explotacién agraria
en las fincas. Por ello, se tendran que aportar los proyectos de explotaciéon
oportunos con el informe previo favorable de la Conselleria de Agricultura
respecto a la adecuacion de la explotacion proyectada en la finca donde se
pretende ubicar.

2. Los cierres de fincas en suelo rustico se llevaran a término garantizando, en
cualquier caso, el derecho de paso para cualquiera de los caminos que:

a) forme parte de la red local de caminos definida en los planos del Plan
General;

b) comunique con lugares significativos tales como cimas, fuentes,
cuevas y paisajes de interés, etc.;

c) sirva 0 haya servido tradicionalmente para comunicar entre si los

nucleos de poblacion del municipio de Eivissa y los pueblos vecinos.

3. Las solicitudes de licencias de cierre de fincas que puedan suponer cierre de
caminos existentes, tendran que demostrar que no incumplan lo establecido en
este articulo.

4, Todos los caminos que, grafiados o no en los planos, cumplan las
caracteristicas determinadas en este articulo son considerados por el Plan
General de Eivissa de interés general.

5. Los caminos grafiados en los planos constituyen un conjunto abierto en nuevas
incorporaciones de otras que, una vez reconocido oficialmente su interés
publico en virtud de este articulo, serdn grafiados en los planos
correspondientes. Los trazados grafiados que atraviesen vertientes de
pendiente pronunciada o masas boscosas podran ser corregidos cuando se
disponga de datos o bases cartograficas mas precisas que las empleadas.
Asimismo el Ayuntamiento podrd variar o ajustar el trazado cuando asi lo
aconsejen razones de interés general, sustituyendo el trazado original por el
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nuevo. Su anchura permitird el paso de vehiculos a las fincas rusticas y para
su mantenimiento.

6. En todo caso, seran de aplicacion las condiciones mas restrictivas establecidas
en el Capitulo Il del Titulo Il (Integracion paisajistica y medioambiental) del PTI.
Para la apertura de nuevos accesos a carreteras de titularidad del Consell se
debera cumplir con la Ley de Carreteras de la CAIB.

Articulo 109. VALLADO DE FINCAS RUSTICAS

1. Tanto en los limites como en el interior de la finca se permitirdn las vallas
necesarias para su explotacion racional. Las vallas podran ser:
- Macizas, de altura no superior a un metro (1,00 m);
- Rejilla metalica o seto a base de arbustos o arboles hasta una altura
de metro y medio (1,50 m).
Las alturas se consideraran en cada punto del terreno.

2. En aquellas fincas en que se haya de ejecutar un nuevo cierre, se tendran que
cumplir las condiciones de separacion a caminos siguientes:

a) Carreteras de la red primaria o secundaria: tres metros (3 m) desde la
arista exterior de la explanacion, sin perjuicio de las servidumbres
establecidas en la Ley de Carreteras.

b) Carreteras de la red local o rural y caminos rurales: un metro (1 m)
desde la arista exterior de la explanacién, con un minimo de tres
metros (3 m) en el eje del vial.

Al realizarse las nuevas vallas se tendran que excavar las cunetas.

3. Las obras de reparacion, recrecida, ampliacion, formacion de chaflanes, etc.,
en muros existentes se realizaran con idénticos materiales a los de la valla
original.

4, De acuerdo con lo que dispone la Disposicion Adicional 212 de las DOT, los

cierres de obra de fabrica en las ANEI, ARIP y AAPI definidos en la Ley de
Espacios Naturales se haran con piedra natural caliza en muros de pared seca,
con las dimensiones maximas reguladas con caracter general en este articulo.

5. En todo caso, seran de aplicacion las condiciones mas restrictivas establecidas
en el Capitulo Il del Titulo Il (Integracion paisajistica y medioambiental) del
PTI.

6. En zonas de Dominio Publico Hidraulico deberan cumplir con lo establecido en

su legislacion sectorial (Ley de Costas, PHIB, Ley de Aguas y sus
Reglamento). En zonas de reserva, servidumbre y/o adyacentes a carreteras
de titularidad del Consell deberan cumplir con lo establecido en la Ley de
Carreteras y su PDSCE.

Articulo 110. CONSTRUCCIONES QUE GUARDAN RELACION CON LA NATURALEZA
RUSTICA DE LAS FINCAS

1. A los efectos previstos en el apartado 2° del articulo 21 de la Ley 6/1997 de
suelo rustico, tan soélo se consideraran “construcciones destinadas a
explotaciones agrarias que guarden relacion con la naturaleza y destino de la
finca” las siguientes: edificaciones vy instalaciones agrarias auxiliares,
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invernaderos, aljibes, casetas de aperos y construcciones rusticas tradicionales
existentes.

2. Las obras de nueva planta, reforma y ampliacion de las construcciones
definidas en este articulo tendran que ser las estrictamente necesarias y
adecuadas para el desarrollo de las actividades agrarias o de conservacion y
defensa del medio natural, y no podrdn suponer la transformacion de la
destinacion y caracteristicas esenciales de los terrenos. En todo caso, tendra
gue incorporarse en el expediente informe favorable de la Conselleria de
Agricultura sobre el cumplimiento de las condiciones anteriores.

3. Las solicitudes de licencia de obras referidas en estas construcciones
cumpliran los parametros edificatorios que en cada area de suelo rustico se
determinen en este Plan General, tendran que ir acompafiadas de una
justificacion de la superficie y del volumen que se pretende construir en funcion
de las necesidades agropecuarias de la finca y, en su caso, del proyecto
técnico de explotacion agraria debidamente justificado. De acuerdo con lo
previsto en el articulo 22.2 de la Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo rustico de
las llles Balears, los edificios e instalaciones considerados como vinculados a
las actividades relacionadas con el destino o naturaleza de las fincas rasticas
guedan eximidas de aportar la previa declaracién de interés general de la
actividad.

Las construcciones en el entorno de carreteras deberan cumplir con la Ley de
Carreteras de la CAIB.

4, Se entendera por edificacion o instalacion agraria auxiliar, todas aquellas
construcciones que sin estar destinadas ni acondicionadas para estancia de
personas, son necesarias para la explotaciébn agropecuaria de una finca
rustica, asi como las destinadas al almacenamiento de productos agrarios de o
para produccion propia (establos, pajares, depositos de maquinaria agricola,
almacenes agricolas, bodegas, etc.).

Las edificaciones e instalaciones auxiliares se ajustaran a las condiciones
generales de edificacion para suelo rustico, a las condiciones particulares del
area donde estén incluidas y a las condiciones particulares siguientes:

a) Solo tendran una planta de altura, con una altura total estrictamente
ajustada a las necesidades funcionales del uso agrario a que se
destine, el limite méximo de la que sera de 5,00 m (cinco metros).

b) Los huecos de iluminacion y ventilaciébn se situaran en una altura
superior a los 2,00 m (dos metros).

C) Si fuese necesario construir una escalera, ésta sera siempre exterior y
descubierta, excepto en los supuestos del subapartado siguiente.

d) Para edificaciones o instalaciones que, por su destino o funcion,

merezcan notoriamente un tratamiento  singular  (molinos,
almacenamientos de grano, instalaciones de aprovechamiento de
energias alternativas, etc.) se admitiran las condiciones particulares
de disefio, volumetria y acabados apropiados en su finalidad, siempre
gue se respeten todos los parametros reguladores, excepto los
referidos en la altura de la edificacion.

e) Las instalaciones destinadas a animales tendran que realizar las
obras de impermeabilizacion del suelo sobre los que se instalen, para
impedir que los residuos organicos puedan contaminar las aguas
fredticas. Los residuos se verterdn en un sistema depurador de
dimensiones y caracteristicas adecuados a la cantidad que se genere.

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 89,179



AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

Los residuos sélidos, en tanto no se distribuyan como abono para la
finca, se almacenara en un lugar con pavimentacion impermeable.

5. Invernaderos son aquellas construcciones, provisionales o fijas, transparentes
o translucidas, destinadas a la proteccion de cultivos, de altura maxima inferior
a tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m). A los efectos de aplicar las
condiciones de edificacion de cada calificacion del suelo ruastico, los
invernaderos no computaran como superficie edificada, ni como volumen, ni
como ocupacion.

6. Aljibes son depédsitos de agua destinados al uso agricola-ganadero
construidos generalmente por encima de la rasante. Se procurara la utilizacion
de técnicas tradicionales en su acabado exterior.

7. Casetas de aperos. Las casetas de aperos son pequefias construcciones
destinadas a la guarda y almacenamiento de herramientas y utiles para la
explotacibn agraria de la finca. Se caracterizan por cumplir todos los
pardmetros siguientes:

- emplazamiento adosado en cualquier zona de la finca (no hace falta
permiso del propietario colindante);

- superficie construida maxima: veinte (20) m2.

- planta rectangular;

- estructura portante de muros de carga;

- un maximo de una ventana con maxima dimension horizontal de 0,80
m (ochenta centimetros); y

- una sola puerta de acceso.

8. Construcciones rusticas tradicionales. Las construcciones rdsticas
tradicionales tales como barracas de labrador, barracas de carbonero,
albercas, canales, norias, pozos, molinos, aljibes, casetas de aperos, etc., se
tendran que conservar.

Se podran realizar todas las restauraciones y modificaciones que tiendan a
conservar la funcionalidad de las construcciones risticas tradicionales siempre
gue no estén catalogadas y no se alteren substancialmente sus caracteristicas
estéticas.

0. En el caso de licencias de edificacion para usos determinados que no sean
viviendas se tendra en cuenta el régimen administrativo y las condiciones
técnicas que prevea la legislacion reguladora de actividades, previa
declaracion de interés general.

Articulo 111. CRITERIOS DE INTEGRACION AMBIENTAL O ESTETICA DE LAS
CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

1. Las construcciones y edificaciones a instalar en suelo rastico se tendran que
adaptar en el ambiente donde se ubiquen, armonizando y siendo respetuosas
con su entorno. Todas las obras se integrardn en el paisaje y seran
proyectadas con este criterio. A este efecto, se respetaran las condiciones y
criterios de integracion tipolégica, paisajistica y medioambiental establecidos
por el PTI en suelo rustico.

2. El emplazamiento de las construcciones sera el menos impactante posible
desde el punto de vista paisajistico y medioambiental. La tipologia y el estilo
arquitectonico estaran en la linea del empleado tradicionalmente, una
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arquitectura no estridente, sencilla y funcional. La volumetria se basara en
cuerpos de planta sensiblemente rectangular, con cubiertas planas.

3. Los elementos naturales y de piedra del pais quedan recomendados en
cualquiera de sus fabricas y acabados. Las piedras de importacion se utilizaran
de forma restrictiva. Los acabados que no sean de piedra se tendran que
cuidar especialmente en cuanto al color. Se utilizaran basicamente los colores
blanco, ocre, o colores terrosos, y cualquier otra coloracion se tendra que
estudiar en armonia con el conjunto paisajistico buscando la concordancia mas
gue el contraste. Los elementos de las puertas se tendran que disefar
siguiendo la pauta anterior, quedando expresamente prohibido la puerta
metalica o de plastico (PVC, etc.).

4, La superficie de los huecos sera siempre muy inferior a la de los macizos. Las
paredes ciegas seran un elemento estético preponderante. El uso de arcos se
restringe a las puertas y porches en planta baja, no permitiéndose la sucesion
reiterativa de arcos para sostener porches, terrazas u otros huecos abiertos en
la fachada.

5. Quedan prohibidas las excavaciones al aire libre y las zanjas y terraplenes que
transformen sensiblemente todo o parte del perfil natural del terreno de las
fincas rasticas, procurando el menor impacto paisajistico posible. A los efectos
anteriores, tampoco se permitirdn diferencias de cota respecto el terreno
natural superiores a los permitidos por el PTI, ni movimientos de tierra que
afecten a mas del 10 % de la parcela ni a mas de 2.000 m2 por parcela.

6 Se recomienda que las zonas que se hayan de pavimentar, excepcién de las
destinadas en la recogida de aguas pluviales, se realicen con materiales
permeables, evitando los asfaltos y hormigones, y utilizando las técnicas
tradicionales propias del emplazamiento correspondiente.

7. Los elementos extrafios a la tipologia rural de las edificaciones (instalaciones,
antenas, placas solares, etc.) se tendran que integrar de manera coherente y
armoniosa dentro el paisaje global del conjunto.

8. El alumbrado de los espacios exteriores sera el minimo necesario y durara el
minimo tiempo para el uso permitido de la finca. La disposiciéon del alumbrado
sera tal que la contaminacién luminica sea minima, respetando las limitaciones
gue la proteccion del medio nocturno exige para cada zona (plano O.8 del Plan
General).

9. En todo caso, seran de aplicacion las condiciones mas restrictivas establecidas
en el capitulo Il del titulo Il (Integracién paisajistica y medioambiental) del PTI.

Articulo 112. ESTABLECIMIENTOS DE USO TURISTICO EN SUELO RUSTICO

1. Quedan prohibidos establecimientos de uso turistico de nueva planta en todo
el suelo rustico de Eivissa.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, podran autorizarse
establecimientos en edificios incluidos en el Catalogo Municipal del Patrimonio
Histérico o en viviendas ruasticas tradicionales. La actividad debera tener, con
caracter previo a la declaracion responsable de inicio de actividad turistica y de
la licencia municipal de obras, la declaracién de interés general y estara
referida a una oferta de gran calidad y proyectarse en edificaciones y anejos
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existentes y construidos antes del 01/01/1940 para hotel rural y antes del
01/01/1960 para agroturismo.

3. Una vez obtenida la declaracion de interés general, la ley 7/2013, de 26 de
Noviembre, establece el procedimiento aplicable para obtener el preceptivo
permiso de instalacion, previo a la licencia de edificacion, y la posterior licencia
municipal de apertura y funcionamiento.

4, Las nuevas solicitudes de licencia de nuevos establecimientos de alojamiento
turistico o sus ampliaciones quedan condicionadas a que el nimero de plazas
turisticas que figuren en el Registro de Empresas, Actividades vy
Establecimientos Turisticos esté por debajo del maximo de 13.751 y que las
plazas resultantes estén disponibles y se ajusten a las previstas en el proyecto
presentado.

Articulo 113. ESTUDIO DE IMPACTO PAISAJISTICO

1. Cualquier obra o construccion a ubicar en suelo rustico y vinculada en usos
condicionados, bien sea vivienda unifamiliar o usos vinculados a actividades
declaradas de interés general, deber4d contar con la correspondiente
justificacion de la idoneidad de su posicién y forma desde el punto de vista de
la mejor integracién paisajistica. Esta justificacion se presentara como parte del
proyecto de obras con la solicitud de la licencia.

2. En todo caso, se respetaran las condiciones y criterios generales de
integracion paisajistica y medioambiental establecidos por el PTI.

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 92/179



AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

SECCION 92, DISPOSICIONES GENERALES SOBRE SUELO URBANO
(SU)

Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

Articulo 114. TIPOS DE SUELO URBANO SEGUN SU NIVEL DE URBANIZACION

1. Suelo urbano con urbanizacién consolidada
Tienen la categoria de suelo urbano con urbanizaciéon consolidada los
terrenos asignados a tal clase que cumplen las dos condiciones siguientes:

a. contar con las infraestructuras de acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica, en las
condiciones técnicas suficientes para dar servicio adecuado a los usos
e intensidades previstas en la ordenacion y con conexion a las redes
generales de infraestructuras y servicios.

b. gue no resulte preciso efectuar operaciones de equidistribucion de
beneficios y cargas.

En esta categoria de suelo urbano se aplica la ordenacion del Plan
directamente. El nivel de precisién es suficiente como para poder solicitar la
correspondiente licencia de obras de edificacion.

Cuando la parcela no tenga la condicion de “solar” porque existan
obligaciones sin cumplimentar en lo relativo a la urbanizacién y/o cesion de
suelo y demas cargas que puedan recaer sobre ella, se estara a lo dispuesto
en estas Normas y el PTI para poder autorizar la urbanizacién y edificacion
simultaneas.

2. Suelo urbano sin urbanizacién consolidada
Tienen la categoria de suelo urbano sin urbanizacién consolidada el resto
de terrenos asignados a tal clase, con independencia de su grado de
consolidacién por la edificacion. La totalidad de estos terrenos estan incluidos
en ambitos de gestion para ejecucion de actuaciones sistematicas de
urbanizacion. En esta categoria de suelo urbano se delimitan los siguientes
tipos de ambitos de gestion:

* Unidades de actuacion (UA), cuya ordenacion queda resuelta de
modo completo y detallado en la documentacion grafica del Plan y en
las fichas correspondientes. Dichas areas pueden ser de dos tipos,
segln estén sujetas 0 no a desarrollo ulterior de su ordenacion
mediante la redaccion de alguna figura de planeamiento (Plan
Especial o Estudio de Detalle) en desarrollo de las determinaciones
del Plan y con arreglo a lo que se dispone por medio de instrucciones
y recomendaciones en las fichas correspondientes. En el Programa de
Actuacion del Plan se sefialan los plazos en los que debe ser
aprobado el planeamiento de cada una de estas areas.

* Sistemas generales sujetos a la redaccién de planes o proyectos
especificos para su ejecucion.

3. Cuando en el interior o en el limite de una manzana exista el cauce de un
torrente, exclusivamente se considerara como alineacion oficial a la que dé
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frente a viales o espacios libres publicos, pero no la que dé frente a dicho
torrente.

Articulo 115. UNIDADES O POLIGONOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO

1. Los terrenos incluidos en una unidad de actuacién tendran el aprovechamiento
gue resulte de la aplicacion de la calificacion urbanistica grafiada en los planos
de ordenacioén correspondientes y de las determinaciones particulares incluidas
en la correspondiente Ficha de Unidad de Actuacion, una vez efectuada la
oportuna reparcelacion y satisfechas las cargas y cesiones que caracterizan el
régimen juridico del suelo urbano.

2. Las parcelas de suelo urbano que, al estar parcialmente afectadas por
cesiones de terrenos obligatorias y gratuitas, asuman dentro de sus limites la
carga que les corresponda y no se encuentren incluidas en poligonos o
unidades de actuacion, podran ser consideradas a todos los efectos como
unidades de gestién independientes.

3. La ejecucion de las determinaciones relativas a las unidades de actuacion se
hard en primer lugar mediante el sistema de actuacion previsto en la ficha
correspondiente, sin perjuicio de la posibilidad de cambiar de sistema de
actuacion y/o de aplicar la via de ejecucion subsidiaria segun prevé la
legislacion vigente.

4, A los efectos previstos en el apartado anterior, el Ayuntamiento podra de oficio
cambiar el sistema de actuacién o bien proceder a la ejecucién subsidiaria de
aquellas unidades o poligonos de actuacién en las cuales no haya habido
ninguna actuacién administrativa, por causa imputable a la iniciativa privada,
en el plazo de un (1) afio contado desde que exista la obligacién programada
de iniciar su desarrollo. Lo mismo sucederd cuando, una vez iniciada la
tramitacion, esta se ralentice injustificadamente o se pare durante un plazo
superior a seis (6) meses por causas imputables a la iniciativa privada.

5. Cuando las caracteristicas lo aconsejen (orografia, imprecisiones de la
cartografia base, etc.), el Ayuntamiento podra exigir la redaccion previa de un
Estudio de Detalle u otro instrumento de planeamiento para desarrollar la
ordenacién dibujada en los planos del Plan General.

6. Las obras de dotacion de servicios de las UA enlazaran con los servicios de los
espacios colindantes y, en su caso, complementaran su urbanizacion, sin que
gueden espacios residuales con dotacion incompleta o que aparezcan
discontinuidades que puedan condicionar negativamente el uso del dominio
publico.

Articulo 116. EDIFICACIONES EN PARCELAS QUE INCUMPLAN LA CONDICION DE
SOLAR

1. En suelo urbano no se podran conceder licencias en terrenos que previamente
no tengan la condicién de solar, a no ser que se garantice la urbanizacién y
edificacion simultaneas.

2. Para autorizar en suelo urbano con urbanizaciéon consolidada la edificaciéon
de terrenos que no tengan la condicién de solar, ser4 necesario, como garantia
de la realizacion de las obras de urbanizacion:
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a) gue en la solicitud de licencia, el particular interesado, se comprometa
expresamente a la edificacibn y urbanizacibn simultaneas
estableciéndose un plazo de finalizacibn de la edificacion; el
Ayuntamiento podra exigir las garantias o fianzas necesarias para
asegurar la ejecucion de la urbanizacién que corresponda; y

b) gue en el escrito de la solicitud de licencia se comprometa, en
cualquier caso, a no utilizar la construccion hasta que no esté
concluida la obra de urbanizacion.

3. En suelo urbano sin urbanizacion consolidada, los propietarios de terrenos
incluidos en poligonos o unidades de actuacion podran solicitar licencia de
edificacion antes de que los mencionados terrenos adquieran condicion de
solar, cuando redinan estos requisitos:

a) gue hubieran ganado firmeza, en via administrativa, el acuerdo de
aprobacién del proyecto de reparcelacién o el de compensacion, si
uno u otro fueran necesarios para la distribucién de beneficios y
cargas del planeamiento, habiéndose cumplido por los propietarios del
suelo todos los requisitos exigibles para la formalizaciéon de la cesion
gratuita de los terrenos con destino al dominio publico incluidos en la
unidad de actuacion o poligono;

b) que la infraestructura basica del poligono o unidad de actuacién esté
realizada en su totalidad, de acuerdo con lo establecido por la horma
31.1 PTI, y que por el estado de realizacion de las obras de
urbanizacion de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia se
considere previsible que, a la finalizacion de la edificacion, la parcela
de la cual se trate tendra todos los servicios; y

c) que en el escrito de solicitud de licencia, el propietario se
comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccion hasta que
no esté concluida la obra de urbanizacién, teniendo presente lo
dispuesto en la norma 31.2 PTI.

Articulo 117. EDIFICACIONES EN PARCELAS QUE INCUMPLAN REQUISITOS DE
SUPERFICIE O ANCHURA MINIMA

1. Cuando una parcela incumpla alguna de las condiciones de superficie o
fachada minimas, sus condiciones de edificabilidad seran las siguientes:

a) Si la parcela procede de una parcelacion anterior a la fecha de
referencia de las presentes Normas, la parcela sera edificable, siendo
su edificabilidad la que determinen las ordenanzas. A tal efecto, se
habré de acreditar fehacientemente dicha parcelacion.

b) Si la parcela ha estado constituida como unidad independiente con
posterioridad a la fecha de referencia de las presentes Normas, no
seré edificable mientras no se proceda a su regularizacion.

2. Cuando en parcelas existentes con dimensiones inferiores a las minimas,
definidas en el sub-apartado anterior a) se justifique la imposibilidad de edificar
razonablemente con las separaciones a linderos establecidos en su zona de
ordenanza, se podra modificar de forma razonada la posicion de la edificacion,
0 se podran disminuir dichas separaciones siempre y cuando se disminuya en
igual proporcion las alturas méaxima y total del edificio computadas en metros.
Estos ajustes deberan recogerse en un Estudio de Detalle de ordenacién de
volumenes.
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3. En las parcelas de uso residencial definidas en el sub-apartado anterior a), con
dimensiones inferiores a las minimas, la aplicacion del indice de intensidad de
uso residencial establecido en la respectiva ordenanza permitira siempre como
minimo una vivienda por parcela.

Articulo 118. SEPARACIONES O RETRANQUEOS A LINDEROS. TRATAMIENTO DEL
ESPACIO LIBRE DE PARCELA

1. A no ser que una ordenanza especifica lo permita, las separaciones
obligatorias de los edificios segun las presentes normas regirdn no sélo por
encima del punto de referencia - en ordenacion segun alineacion a vial -, sino
también por debajo del mismo e incluso por debajo del terreno natural.
Mientras no se indique expresamente nada en contra, se mediran desde la
alineacion oficial hasta el borde de cualquier cuerpo o elemento de la
edificacion, incluidos voladizos, a excepcién de los simples vuelos de acabado
de cornisas o cubiertas inclinadas de menos de cincuenta centimetros (0,50
m). Las separaciones indicadas en las ordenanzas de cada zona se
consideraran como distancias minimas.

2. En el espacio libre de parcela se permitird la realizacion de terraplenes o
terrazas terraplenadas con una cota no superior a 1,00 m sobre la del nivel del
terreno natural. Excepcionalmente, si en dicha parcela colindante existiesen
terrazas abancaladas, se podra levantar el nivel del terraplén hasta la misma
cota, siempre y cuando no supere 1,50 m sobre el nivel del terreno natural.

3. En los espacios de retranqueo no se permitira realizar construcciones aunque
se permitirdn paredones y bancos que no sobrepasen la altura de la pared
maciza de separacion de medianera.

4, Los depdsitos, piscinas y aljibes no se podran ubicar en el espacio de
retranqueo a no ser que sean completamente enterrados, quedando el espejo
de agua a una distancia no inferior a dos metros (2,00 m) de los linderos de
parcela. Cuando los depdésitos se instalen al aire libre se deberan proteger de
vistas y su uso no podra dar lugar a molestias objetivas para los vecinos.

5. Las bombonas, hogares (barbacoas), toldos fijos, estructuras fijas para
tendales o toldos retractiles, pérgolas, etc., no se podran ubicar en el espacio
de retranqueo.

6. Los aparcamientos situados en sétanos podran ubicarse en el espacio de
retranqueo.
7. En el tipo de ordenacién segun regulacion de parcela y en zonas de uso

principal residencial, el tratamiento de los espacios libres privados de parcela
sera ajardinado y/o arbolado, al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su
superficie. Se entendera que un espacio esta arbolado cuando exista una
densidad minima de un arbol cada cuarenta (40) m2, incluso si el terreno esta
pavimentado.

Articulo 119. REORDENACION DE VOLUMENES. ESTUDIOS DE DETALLE

1. Se permitird la modificacion de la ordenacion de volumenes establecida por el
Plan General en cualquiera de las zonas mediante un Estudio de Detalle
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cuando la nueva ordenacion propuesta presente, a juicio de la Corporacién
Municipal, claras y objetivas ventajas urbanisticas para la ciudad y para el
interés general. En todo caso, deberan justificar el cumplimiento de los criterios
de la Norma 33.2.2 del PTI, sobre minimizacién del impacto de la ordenacién
pormenorizada de areas consolidadas en suelo urbano.

2. Esta ordenacion de volimenes no podra suponer incremento de ocupacion de
suelo, ni de la altura méxima, ni de la superficie y volumen edificables, ni
alterar los usos establecidos con caracter limitativo, exclusivo o predominante,
salvo en los supuestos previstos en los apartados 3 y 4 del articulo 123.
Tampoco podra ser incrementada la densidad de poblacién. En este sentido,
no se podra transferir en el uso residencial superficie edificable destinada a
otros usos. En cualquier caso se tendran que respetar las restantes
determinaciones del Plan General.

3. En caso alguno la mencionada reordenacién podra ocasionar perjuicio ni
alterar las condiciones de ordenacion de las propiedades colindantes. En este
sentido, se tendra que garantizar en todas las fachadas de los edificios vecinos
un soleamiento minimo de tres (3) horas el 22 de diciembre.

4, Previamente a la redaccién del Estudio de Detalle se podra presentar un
Avance del mismo el cual contendra un esquema de la propuesta a desarrollar,
a efectos administrativos internos.

5. El Estudio de Detalle contendra los documentos suficientes tales como planos,
perspectivas, fotografias actuales, maquetas, etc., en los que se justifique la
solucion propuesta, estudiando comparativamente la mencionada solucion con
la permitida por las ordenanzas vigentes.

6. En caso de aprobacion del Estudio de Detalle, el Ayuntamiento fijara el plazo
maximo que considere procedente para la presentacion de la solicitud de
licencia y del proyecto correspondiente.

7. El &mbito minimo de los Estudios de Detalle serd una manzana completa.
Excepcionalmente y cuando a juicio de la Corporaciéon Municipal no se afecte a
otras parcelas, el &mbito podra reducirse a todas las parcelas colindantes con
el area estricta donde se concentre la modificacion de la ordenacion.

8. Los Estudios de Detalle podran asi mismo reubicar los solares destinados a
vivienda protegida siempre que se mantengan las caracteristicas basicas de la
posicién y demas condiciones que inciden sobre ese uso, y el Ayuntamiento
juzgue conveniente el cambio propuesto por motivos de interés general.

Articulo 120. VALLADO DE PARCELAS URBANAS
1. Las vallas de parcelas en suelo urbano podran ser:

a) En las zonas reguladas por alineacién de vial o espacio libre puablico:
macizas y opacas, de altura no superior a dos metros (2,00 m),
realizadas con el acabado tradicional de piedra y mortero, o a base de
piezas prefabricadas, marés o materiales ceramicos, siempre y
cuando se ajusten en sus acabados a los criterios de armonizacion del
Plan General, seglin sea su entorno.

b) En las restantes zonas de suelo urbano y de suelo urbanizable:
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macizas, de altura no superior a un metro y veinte centimetros (1,20
m); por encima de éstas se podra colocar un vallado de alambre o
rejilla hasta una altura de dos metros (2,00 m).

Las alturas se consideraran en cada punto de la acera o del terreno, segin sea
el tipo de ordenacion, no teniendo la condicion de valla la parte del cercado
gue cumpla la funcién de muro de contencion.

2. Las obras de reparacion, recrecido, ampliacion, formacion de chaflanes, etc.,
en muros existentes se realizaran con idénticos materiales y acabados a los de
la valla original.

3. En zonas de Dominio Publico, zonas de reserva o proteccion deberdn cumplir
con lo establecido en su legislacion sectorial (Recursos, Hidricos, Carreteras,
Costas, etc...)

Articulo 121. OBLIGATORIEDAD DE RESERVA DE APARCAMIENTOS

1. En todos los solares situados en tramos de calles de mas de 5,00 m (cinco
metros) de anchura y con una longitud de fachada superior a 12,00 m (doce
metros) serd obligatorio reservar espacio de aparcamiento en la proporcion
minima de 1,5 plazas (una plaza y media) por cada vivienda o 100 m2
construidos o fraccion. En las promociones de vivienda protegida el ratio
anterior podra ser de una (1) plaza por cada vivienda. Cuando se acompafie
con locales comerciales, debe sumarse a la dotacién anterior la de 1 plaza por
cada 100m2 construidos, salvo que sea superior a 400mz.

2. En obras de ampliacion, cuando la superficie a ampliar en un edificio sea
superior al 50% (cincuenta por ciento) del existente en el momento de la
entrada en vigor de la presente Revision del Plan General, sera obligatoria la
reserva de espacio destinado a aparcamientos en el propio solar cuando este
cumpla las condiciones del apartado anterior. EI nimero de plazas de
aparcamiento a reservar se referird a la superficie que se amplia. Se
exceptian de lo dispuesto en este apartado las zonas del centro histérico
reguladas por los respectivos PEPRI.

3. Para usos no lucrativos, la reserva de aparcamiento podra modularse
justificadamente en funcion de las necesidades especificas de los mismos,
atendiendo, entre otros aspectos, a la intensidad y duracién de su utilizacion,
posiciébn en la trama urbana, relacion con aparcamientos vacantes en el
entorno, accesibilidad no motorizada, sistemas de transporte alternativo, etc.

A modo preferente, se dispone:

¢ edificaciones de uso Administrativo publico o privado: 1 plaza / 100m?2
construidos, salvo que sea superior a 400mz,

o edificaciones de uso comercial: 1 plaza / 100m? construidos, y 1 plaza /
50m2 cuando se trata de gran establecimiento (>400m?2). Esta dotacion
seréa independiente de la zona de carga y descarga

o edificaciones de uso religioso: 1 plaza /50 usuarios

¢ edificaciones de uso Socio/Cultural: 1 plaza /100m2 construidos. Por
encima de esta dotacion debe afadirse 1 plaza /50 usuarios.

o edificaciones de uso Establecimientos publicos y Recreativos: 1 plaza
/50m?2 construidos

¢ edificaciones de uso Asistencial o Sanitario: 1 plaza/100mz2 construidos o
10 camas.
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¢ edificaciones de usos Docente: 1 plaza/100m2 construidos

¢ edificaciones de uso industrial, almacenes o talleres: 1 plaza/80m2 Gtiles

o edificaciones de uso Deportivo: 1 plaza/25 usuarios
Cuando un edificio se destine a usos distintos, la dotacion debera ser el
resultado de sumar el numero de aparcamientos obligatorios para cada uso.
Cuando el edificio se destine a usos no mencionados anteriormente, la dotacion
se calculara aplicando, por analogia, la clasificacién anterior.

4, El Ayuntamiento podra exonerar de la dotacién de aparcamientos en reformas
de locales de edificios existentes que no contaron con dotaciéon en su momento
o con dotacion inferior a la requerida por norma, previo informe técnico donde se
manifieste tal hecho y que, justificadamente la dotacion sea técnicamente
imposible de cumplir (tipologia edificatoria, accesibilidad, existencia de plazas de
aparcamiento en el via publica o predios colindantes, afectacion negativa de
vados, etc...)

Articulo 122. DISENO OBLIGATORIO DE APARCAMIENTOS

1. El disefio de los garajes se realizar4d de tal forma que permita evacuar
cualquier vehiculo aparcado con un maximo de tres maniobras. Se permitiran
los monta-coches como solucion Unica de acceso de vehiculos a los s6tanos.

2. Se denomina plaza de aparcamiento al espacio rectangular destinado a
aparcamiento de un coche. Su longitud o fondo libre minimo ser4 de cuatro
coma treinta (4,30) metros y su anchura libre de dos coma veinte (2,20)
metros. Los vehiculos a situar en cada plaza no podran sobresalir de los
limites del mencionado rectangulo. Al rectdngulo de cada plaza no se admitiran
menguas de su superficie. Al menos el diez por ciento de las plazas
obligatorias (10 %) tendran una longitud superior a 4,80 m.
Dimensiones minimas de aparcamientos para motocicletas (dos/tres ruedas),
en urbanizacion y edificacion: 2,50m largo y ancho 1,50m ancho.

3. En el acceso de vehiculos a aparcamientos de mas de 12 plazas, los cuatro (4)
metros comprendidos entre la puerta y la alineacion oficial habran de ser
horizontales. Las rampas tendran una pendiente no superior al veinte por
ciento (20%).

4, Los carriles de circulacion tendran un ancho superior a 2,50 m. La anchura
minima de los carriles frente a las plazas en bateria se regira por el siguiente
cuadro:

Anchura plaza (m) <230 | 240 | 250 | 260 |>270
Anchura carril (m) 9'50 525 | 500 | 475 | 4'50
5. Tanto los carriles de circulacion como los de maniobras tendran en los tramos

curvos un radio inferior minimo de tres coma noventa (3'90) metros y una
anchura minima de dos coma setenta y cinco (2'75) metros.

6. Los espacios destinados a plazas de aparcamiento no se podran superponer
con los destinados a carriles de circulacion y maniobra. No se permite la
ubicacibn de ningun elemento constructivo, tales como pilares, bajantes,
muros, etc. en los carriles de circulacion y maniobra.

7. La altura minima entre pavimentos y techos horizontales serd de dos coma
veinte (2'20) metros que no se podra reducir a menos de dos (2) metros en
ningn punto por canalizaciones, elementos estructurales o cualquier otro
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10.

11.

12.

elemento fijo, excepto en el fondo de las plazas, donde se podra reducir a uno
coma setenta y cinco (1'75) metros de altura, con una profundidad méxima de
sesenta (60) centimetros.

Los sistemas de ventilacion estaran proyectados y se realizaran con amplitud
suficiente para impedir la acumulacion de gases nocivos en proporcion capaz
de producir accidentes.

En caso de no ser posible la ventilacion natural, se habra de instalar un
sistema de ventilacion forzada que habrd de asegurar una renovacion minima
de aire de quince (15) m3 por hora y por m2 de superficie del local. Los
garajes, asimismo, habran de disponer de un conducto independiente para
cada planta o local a razén de cero coma cincuenta (0'50) m2 por cada
doscientos (200) m2 de superficie de aparcamiento en planta, a excepcion de
norma de rango superior y de mayor exigencia.

El disefio de las condiciones minimas de ventilacion de los aparcamientos en
el interior de edificaciones esta regulado por el RD 314/2006, de 17 de marzo,
por el cual se aprueba el Cdodigo Técnico de la Edificacion (Documentos
Béasicos HS Ventilacion y DB SI) y en el vigente Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension (en materia de seguridad industrial). Asi mismo hay que tener en
cuenta las condiciones minimas que determina el articulo 108 de la ley 7/2013,
de 26 de Noviembre.

En cada local o planta de aparcamiento se habran de prever sistemas que
permitan la evacuacion de agua y otros liquidos, separando las grasas de la
evacuacion de agua.

En los garajes de superficie util inferior a 75 (setenta y cinco) m2 o con
capacidad de tres plazas o menos, tan solo sera obligatorio respetar la
dimensién y altura minima de las plazas establecidas en este articulo.

En el trdmite del permiso de instalacion de los aparcamientos construidos al
amparo de la normativa anterior, podra exceptuarse del cumplimiento de las
condiciones de disefio de este articulo.

En el proyecto basico de la edificacion se adjuntara el proyecto de instalacion
del aparcamiento de acuerdo con los requisitos que establece la ley 7/2013, de
26 de Noviembre.

Articulo 123. OTRAS CONDICIONES DE LA RESERVA OBLIGATORIA DE

APARCAMIENTO

Se podra ocupar integramente el subsuelo para uso de aparcamientos en
plantas s6tano o semisdtano con las limitaciones siguientes:

a) En los espacios de retranqueo soélo se admitirdn plantas sétano, esto
es, que no sobresalgan de la rasante del terreno original.
b) La estructura y ordenacion del aparcamiento subterraneo no impedira

cumplir con un tratamiento adecuado del espacio libre de parcela, el
cual deberé ajardinarse de acuerdo con lo dispuesto en estas normas.

La dotacion de aparcamientos debera satisfacerse en todo caso. Se admitira
alternativamente en predios cercanos inferiores a 100 m (cien metros), o de
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forma justificada a una distancia superior, del limite del solar en cuestién

siempre que:

a) Se vinculen registralmente las plazas de aparcamiento al edificio o
solar interesado.

b) Las plazas vinculadas no mermen la dotacion obligatoria de

aparcamiento de ningun otro predio.
Ambas condiciones deberan documentarse como condicion previa a la
concesion de la licencia de obras.

3. En las zonas de suelo urbano comprendidas entre los ejes de la Avenida Ignasi
Wallis, Avenida de la Pau, Avenida Santa Eularia y limite del Recinto Historico,
los aparcamientos obligatorios podran situarse sobre rasante sin que
contabilicen como superficie edificada. En este caso se podra incrementar en
una planta y 3,00m la altura del edificio, debiendo ser una planta abierta en el
50% de su perimetro o bien optar en todo su perimetro por un cerramiento
traslicido aligerado (rejas metalicas, mallas, ajardinamiento o similar) en
consonancia con el resto del edificio. También se podra incrementar la
ocupacioén sobre rasante, incluso superando la profundidad edificable, siempre
gue se redacte Estudio de Detalle de la ordenacién volumétrica.

4, Cuando la existencia de restos arqueolégicos que deban ser conservados en
aplicacion de la legislacion de patrimonio histérico, impida la ejecucion de la
reserva obligatoria de aparcamiento, la dotacion debera satisfacerse en todo
caso, pero se podra optar por alguna de las siguientes alternativas:

a) La vinculacion registral a que hace referencia el apartado 2 de este
articulo, sin que en este caso exista el limite de distancia maxima.
b) Los aparcamientos obligatorios podran situarse sobre rasante sin que

contabilicen como superficie edificada. A estos efectos, la altura del
edificio podra aumentarse en una planta o tres metros (3,00 m).

5. Los aparcamientos a instalar en superficies situadas en el entorno de
carreteras titularidad del CIE debera cumplir la Ley de Carreteras de la CAIB.

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 101,179



Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

SECCION 102 DISPOSICIONES GENERALES SOBRE SUELO
URBANIZABLE

Articulo 124. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO
URBANIZABLE

1. Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable tendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a su naturaleza
rustica.

2. Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable tendran derecho a

promover su transformacion instando a la Administracién la aprobacion del
correspondiente planeamiento de desarrollo en conformidad con lo que
establece la legislacion urbanistica.

Articulo 125. DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE

1. El suelo urbanizable se desarrollard mediante Planes Parciales que abarcaran
cada uno de los sectores delimitados en los planos.

2. Los propietarios de suelo urbanizable incluido en un sector delimitado por el
Plan General habran de presentar el correspondiente Plan Parcial antes del
plazo establecido al efecto en su ficha de caracteristicas.

3. El Ayuntamiento podra redactar de oficio los instrumentos de planeamiento
parcial y proceder a su ejecuciéon subsidiaria por si o0 mediante concesiéon a
terceros a través del correspondiente concurso publico.

4, Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones
y condiciones que para el suyo desarrollo particular se fijan en las fichas de
caracteristicas correspondientes a cada uno de ellos.

5. Las ordenanzas particulares de los Planes Parciales se ajustaran, en principio,
a las establecidas en estas Normas para las zonas de suelo urbano, pudiendo
excepcionalmente complementarlas. Los Planes Parciales tendran que
incorporar en sus determinaciones las normas de proteccion de los edificios,
yacimientos y bienes que estén incluidos en los correspondientes ambitos.

6. Los Planes Parciales sefialardn, en su caso, las zonas de proteccion y
servidumbre de los lechos grafiados en los planos sobre cuencas naturales y
zonas inundables, estableciendo las determinaciones necesarias sobre el
acondicionamiento preciso para prevenir inundaciones, especificando los usos
permitidos en las mencionadas zonas de proteccién y servidumbre.

Articulo 126. FICHA DE CARACTERISTICAS DE PLANEAMIENTO PARCIAL

Los datos numéricos de aprovechamiento y condiciones de edificacion asi como los
criterios particularizados de ordenacion para cada sector de planeamiento parcial se
recogen sintéticamente en la correspondiente ficha de caracteristicas de cada sector de
suelo urbanizable y en la Memoria de Gestién del Plan General, cuyas determinaciones
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son de obligada observancia para cada Plan Parcial, junto con las restantes
condiciones urbanisticas recogidas en estas Normas. Los planos de ordenacion
complementan estas determinaciones.

Articulo 127. USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS EN SUELO URBANIZABLE

1. El Plan General asigna a esta clase de suelo los usos globales definidos en
estas Normas, que han de incluir los diferentes sectores de suelo urbanizable.

2. Salvo en los casos en que la ordenacién pormenorizada sea establecida
directamente por el propio Plan General, la asignacion de usos
pormenorizados correspondientes a cada uso global se realizara por el
correspondiente  Plan Parcial por aplicacion de los cuadros de
compatibilizacion de usos definidos segln las ordenanzas particulares de cada
zona de suelo urbano.

3. A efectos de aplicacibn del calculo del aprovechamiento medio, sélo
computaran los usos lucrativos. Los usos no lucrativos no consumen
aprovechamiento.

4, Los datos de aprovechamiento y superficies para los usos lucrativos se
entenderdn como maximos. Por el contrario, la superficie de los usos no
lucrativos se entendera como minima, sin perjuicio del cumplimiento de los
estandares definidos en la legislaciéon sectorial.

Articulo 128. FORMACION DE LOS PLANES PARCIALES

1. El Ayuntamiento o en su caso, los particulares, redactaran los Planes
Parciales.
2. El Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, velara porque el disefio

de los Planes Parciales se adecue a las determinaciones vy criterios del Plan
General, y a las fichas de caracteristicas de cada sector.

3. El Ayuntamiento podra impulsar la elaboracion de los Planes Parciales
redactando de oficio los documentos necesarios, tanto de planeamiento como
de reparcelacion, con independencia de que posteriormente repercuta su coste
sobre los propietarios beneficiarios por la nueva ordenacién, que habran de
abonarlo en metdlico o incrementar la cesion del aprovechamiento medio en la
cantidad correspondiente a este coste.

4, La modificacién de los Planes Parciales no eximira del cumplimiento de los
plazos temporales.

Articulo 129. AVANCE DE LOS PLANES PARCIALES DE INICIATIVA PARTICULAR

1. En los Planes Parciales de iniciativa particular se podra presentar un Avance
orientativo de la ordenacién que se propone. En este Avance se recogeran los
esquemas de las determinaciones fundamentales del planeamiento parcial,
tomando como base el replanteo y mediciones efectuados sobre el terreno y
entre ellos:

a) Ordenacion con el replanteo y disefio del espacio urbano.
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b) Desagregacion del aprovechamiento global, con asignacion de usos
pormenorizados y cuadro numérico de caracteristicas.

c) Inclusién en su caso de los Sistemas Generales establecidos o
asignados por el plan General.

d) Programacion y sistema de actuacion.

e) Compromisos entre el Promotor y el Ayuntamiento y cualesquiera
demas temas que convenga precisar a efectos de agilizar la
tramitacion del planeamiento y de la eficacia de sus determinaciones.

f) Cuantas otras determinaciones que se considere pudieran tener
relevancia.

2. A la vista del Avance propuesto, el Ayuntamiento introducira, en su caso, las

modificaciones oportunas en base a las determinaciones, criterios y objetivos
del Plan General.

Articulo 130. CONTENIDO DOCUMENTAL DE LOS PLANES PARCIALES

Los Planes Parciales contendran las determinaciones necesarias para asegurar el
cumplimiento de los objetivos del Plan General y los criterios de ordenacion y disefio
genéricos y especificos de cada sector. Estas determinaciones se desarrollaran
mediante los documentos siguientes:

Se aportara un cuadro sintético en el cual deberan figurar los
extremos siguientes:

Superficie total del sector.

Superficie de Sistemas Generales que sefale el Plan General, en su

Superficie de viales del Plan Parcial.
Superficie de las parcelas para dotaciones, servicios publicos o de

interés social de cesion obligatoria.

Superficie edificable (suma de las parcelas edificables).
Techo total edificable, suma de todas las plantas para cada uno de los

usos, seflalando concretamente el correspondiente a vivienda protegida y a los
servicios sociales; y

b)

c)

d)

f)

9)

Edificabilidad neta sobre superficie edificable.

Se adjuntard un analisis de la incidencia de la posible afectacion, en
sSu caso, por areas de interés natural, cultural o edificios o espacios
catalogados.

Evaluacibn Ambiental, con las caracteristicas minimas determinadas
en normativa sectorial.

Deberan establecerse los indices de intensidad de uso turistico o
residencial, de acuerdo con la normativa vigente.

La organizacion de la documentacion sera andloga a la del Plan
General, debiéndose reproducir el mismo sistema de documentos del
Plan (fichas de usos compatibles, fichas de Unidades de Actuacion,
etc.).

Al final de la tramitacion de los Planes Parciales se tendrd que
presentar un Texto Refundido con la documentacion completa y
actualizada, con el numero de ejemplares que determinen los
Servicios Técnicos, no inferior a tres.

Cualquier modificacién de las determinaciones de los Planes Parciales
obligara asimismo a la presentacion de un Texto Refundido que
incluya la documentacion completa del plan modificado, asi como la
fecha de refundicion, con el nimero de ejemplares que determinen los
Servicios Técnicos.
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h)

Articulo 131.

Cuanta documentacion adicional fuera precisa, deducida de las
caracteristicas de la ordenacion, la integracion dentro de Ila
ordenacién del Plan General y el cumplimiento de las condiciones
especificas que establece el Plan General.

CRITERIOS DE ORDENACION Y DISENO DE LOS PLANES PARCIALES

1. La urbanizacion del suelo urbanizable respetard los criterios minimos previstos
en estas Normas, tanto en disefo, dimensiones como en contenidos de red de
servicios.

2. En el disefio de los Planes Parciales -y por ende, cualquier actuacion
urbanistica-, ademas de los criterios generales del Plan General y los
particulares de cada sector contenidos en la ficha de caracteristicas
correspondiente, se tendrén en cuenta los siguientes:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

Se tendera a preservar los elementos preexistentes que, sin desvirtuar
su conjunto, puedan integrarse activamente -desde el punto de vista
de la forma y funciones urbanas- en la ordenacion resultante
(construcciones, medio fisico, vegetacion, subsuelo, patrimonio
arqueoldgico, etc.).

En la formalizacion de las determinaciones de cada Plan Parcial que
no queden expresamente reguladas en la ficha de caracteristicas
correspondiente se perseguira que la acotacién espacial, fisica y
perceptiva de los espacios urbanos guarden relacion con la estructura
urbana de la ciudad mediterranea tradicional, cuando las tipologias
edificatorias a implantar asi lo permitan.

La disposicion de los equipamientos y zonas verdes y el trazado de la
red viaria rodada y peatonal atendra a un criterio de servicio mixto, al
propio sector y a la ciudad colindante, especialmente en cuanto a
accesibilidad y estrategia de ubicacién. Se prohiben los viales en
fondos de saco, salvo necesidad justificada.

A efectos de integrar el nuevo espacio urbano con sus zonas
limitrofes se estudiara especificamente el tratamiento de los espacios
urbanos de borde de cada Plan Parcial, a fin de que las calles, plazas
o edificaciones propuestas sean elementos de armonizacién y nunca
de discordancia o singularizacion negativa.

Salvo cuando el Plan General lo especifique, las plazas o zonas
verdes publicas deberan ubicarse en intersecciones de las calles, y al
menos el 50% de su perimetro deberd estar limitado por viales
publicos. Los espacios publicos deberan ser faciimente controlables
visualmente y accesibles desde el viario perimetral. EI Ayuntamiento
podré exigir que estén vallados para preservar su conservacion.

Los aparcamientos publicos anexos a la vialidad se situaran
mayoritariamente en la proximidad de las zonas en las que es
previsible la concentracién de personas, comercios, colegios, zonas
de reunioén o espectaculos, etc.

A efectos de establecer equivalencias entre nimero de viviendas y de
habitantes para el célculo de la capacidad de poblacion del
planeamiento se considerara la ratio que el Plan General utiliza para
el célculo de la capacidad de poblacion.

Los viales de ancho menor a 12,00 m habran de estar debidamente
justificados por razones de adaptacion a la topografia o de respeto a
construcciones existentes.
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)
K)

m)

n)

p)

q)

Articulo 132.

En los tramos de vial en los cuales sea previsible la ubicacién de
paradas de autobuses publicos, éstas se disefiaran apartadas de los
carriles de circulacion.

Se disefiaran areas de carga y descarga de vehiculos y contenedores
de basura en lugares en que sea previsible su necesidad.

En lo referente a infraestructuras, implantacioén de servicios y espacios
libres, se especificaran los trazados y caracteristicas de los viales,
redes de abastecimiento de agua, riego, hidrantes contra incendios,
saneamiento, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico,
telecomunicaciones y, si procede, conduccidbn de gas, aguas
regeneradas y cualquier otra que se estime necesaria. La nho
procedencia habra de ser debidamente justificada. Todas las redes de
servicios y sus acometidas seran subterraneas.

Habra de ordenarse el territorio de forma tal que todas las parcelas
tengan acceso rodado. Se considerara que una parcela tiene acceso
rodado cuando esta parcela tenga una longitud de fachada igual o
superior a la mitad de la minima que dé frente a un vial publico
rodado.

La estructura viaria que aparece dibujada en los planos tiene caracter
de minima y vinculante. No obstante, los trazados dibujados tienen un
caracter indicativo, que serd también vinculante si no se presenta
alguna alternativa mas ventajosa desde el punto de vista del interés
publico o de la ordenacién urbana. El disefio concreto de la trama
restante y su zonificacion corresponden al Plan Parcial en desarrollo
de sus objetivos y criterios.

Los lechos de vaguadas y torrentes que discurran por sectores de
suelo urbanizable que por el momento se encuentran sujetos al
régimen establecido en la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas y en
el Reglamento que la desarrolla (RD 849/1986), habran de ordenarse
con objeto de no perjudicar el interés publico y de manera que no
puedan ocasionarse males posteriores a personas 0 cosas, O
contaminacion de acuiferos. La ordenacion dentro del sector del
dominio publico hidraulico precisara autorizacion administrativa del
drgano competente, previa a la aprobacién del Plan Parcial.

La ordenacion y el disefio del Plan Parcial del Sector en el entorno de
carreteras del CIE deberan cumplir con la Ley de Carreteras de la
CAIB.

Procede el informe preceptivo del Servicio de Extincion de Incendios y
Salvamento. En todo caso se cumpliran los requisitos que establece el
documento basico DB SI 5 Intervencion de bomberos: condiciones de
aproximacion a los edificios y entorno de los edificios (RD 314/2006,
de 17 de marzo, y modificaciones posteriores).

Las reservas para vivienda protegida deberan integrarse
armoénicamente dentro de la trama urbana resultante, evitando su
segregacion espacial respecto de los otros tipos de vivienda y
restantes usos urbanisticos.

Con objeto de garantizar el uso peatonal se adaptaran todas las
actuaciones a la Ley 8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad
universal de las llles Balears, y su desarrollo reglamentario.

RESERVAS MINIMAS GRATUITAS
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1. Todo Plan Parcial prevera las reservas minimas de cesion obligatoria y gratuita
al Ayuntamiento que determina la legislacién urbanistica, considerando que
estas cesiones corresponden como minimo al sistema de espacios libres de
dominio y uso publico, los centros docentes de titularidad publica, las zonas
deportivas de titularidad publica, y los terrenos necesarios para la instalaciéon y
funcionamiento de las restantes dotaciones publicas que el Plan Parcial
sefiale.

2. Cuando alguno de los modulos minimos de reserva anteriores sea superado
por el establecido en la ficha de caracteristicas correspondiente, regira éste.

Articulo 133. AJUSTE DE LA ZONIFICACION

1. Con objeto de hacer mas flexible el replanteo de la ordenacion establecida “ab
initio” por el plan General, se permite, dentro de cada respectivo conjunto de
usos lucrativos, la reconversion de unas zonas en otras, con el limite de que
ninguna de ellas gane o pierda mas del diez por ciento (10%) de su
aprovechamiento inicial, ni se modifique el uso caracteristico de la ordenacion.
Esta reconversion no podra implicar incremento del aprovechamiento medio
del sector y el Ayuntamiento podra desestimarla si no aprecia que sea mas
ventajosa para el interés general.

2. Cuando la reconversion se haga en favor de usos globales no previstos en la
ficha de caracteristicas no podra suponer mas del diez por ciento (10%) del
total del techo del Sector, ni modificar su uso caracteristico.

Articulo 134. EDIFICACION EN SUELO URBANIZABLE

1. Las facultades de edificacion contempladas en suelo urbanizable no ordenado
directamente por el Plan General no podran ser ejercitadas mientras no sean
aprobados los Planes Parciales correspondientes a cada sector, se hayan
cumplimentado los tramites del sistema de actuacién correspondiente y se
ejecuten las obras de urbanizacion previstas en los mismos, previa
formalizacion de las cesiones obligatorias del planeamiento. Hasta que no se
den estas circunstancias, no se podra edificar ni levantar otras instalaciones
gue no sean las previstas como sistemas generales o aquellas de caracter
provisional previstas en la legislacion urbanistica.

2. No obstante lo previsto en el apartado anterior, en suelo urbanizable, una vez
aprobados el Plan Parcial, el Proyecto de Urbanizacién y el Proyecto de
Compensacion correspondientes, podra edificarse con anterioridad a que los
terrenos estén totalmente urbanizados, siempre y cuando se cumplan los
requisitos sefialados en la horma 35 PTI.
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SECCION 112, REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 135. REGULACION DE LOS SISTEMAS GENERALES

1. Los Sistemas Generales estan definidos en los planos y en la Memoria del
Plan General. La calificacion del suelo como Sistema General conlleva el
interés general de los usos y actividades a los que se destina el mencionado
suelo o que en él se ubiquen. En base al planeamiento urbanistico, el
Ayuntamiento estd facultado para imponer la continuidad de tales usos y
actividades de titularidad privada en los sistemas generales.

2. La regulacién particular de cada uno de los usos a los que se vinculan los
elementos de los sistemas generales, incluyendo las condiciones que se
habran de respetar en su ejecucion, se regira por las condiciones establecidas
en estas normas para cada area concreta del territorio municipal y en la
normativa sectorial especifica aplicable en funcion del uso caracteristico de
cada sistema general.

Articulo 136. DESARROLLO Y OBTENCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

1. Los Sistemas Generales se desarrollardn mediante Planes Especiales, excepto
cuando el Plan General contenga determinaciones tales que lo hagan
innecesario, o cuando estén incluidos en poligonos a desarrollar por Planes
Parciales o Especiales. Los Sistemas Generales podran desarrollarse por
unidades completas o por partes diferenciables, a los efectos de las cuales el
Ayuntamiento delimitard los correspondientes poligonos, unidades de
actuacion o, en su caso, actuaciones aisladas.

2. El desarrollo de los sistemas generales se efectuara mediante la redaccion del
proyecto técnico que corresponda, en funcién de la materia especifica.

3. Los sistemas generales de titularidad publica se obtendran por adscripcion al
dominio publico, afectos al uso determinado por el Plan General, mediante la
resolucion de los correspondientes procedimientos  expropiatorios,
reparcelatorios 0 compensatorios.

Articulo 137. EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

La ejecucioén de las obras e instalaciones de los sistemas generales serd acometida por
la Administracion publica y los particulares, de acuerdo con las previsiones del Plan
General y, en su caso, en la medida que determinen los Planes Especiales en cada
clase de suelo, de la siguiente manera:

a) Por la Administracion Publica, de acuerdo con sus competencias, para
aquellos sistemas generales establecidos en el suelo urbano y por los
particulares en la parte que les corresponda en virtud de los
compromisos de gestion fijados en el planeamiento.

b) Por los particulares en los casos de ser adjudicatarios de concesiones
administrativas en la prestacion de servicios publicos, tanto en los
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sistemas generales en suelo urbano como en los establecidos a cargo
del suelo urbanizable.

c) Por la Administracién Puablica y los particulares de acuerdo con las
determinaciones que al respecto contenga el Plan General y, en su
caso, en la medida que determinen los Planes Parciales en suelo
urbanizable o Especiales en suelo urbano.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los Sistemas Generales en carreteras
titulares del CIE se llevara a cabo de acuerdo con las determinaciones y previsiones del
PDSCE.

Articulo 138. SERVIDUMBRES CAUSADAS POR LOS SISTEMAS GENERALES DE
TRANSPORTE

En lo referente a proteccion de vias de comunicacion terrestres se estara a lo dispuesto
por la legislacion sectorial vigente y se respetara, en todo caso, lo establecido por el
Plan Director Sectorial de Carreteras de Eivissa (PDSCE). En el sistema general viario
se consideraran instalaciones al servicio del usuario las estaciones de servicio y los
lugares de asistencia médica, quedando prohibidos expresamente los talleres y
restaurantes.

Articulo 139. CALIFICACION DEL SUELO INCLUIDO EN FRANJAS DE RESERVA
PARA LA RED DE CARRETERAS DE SISTEMA GENERAL

1. Los terrenos incluidos por el Plan General en las zonas de reserva
establecidas en la Ley de Carreteras de la CAIB y el PDSCE para las
carreteras del sistema general, quedaran liberados de la servidumbre de
reserva prevista en el mismo, una vez ejecutada la obra viaria, y pasaran a
poseer la misma calificacion urbanistica que los terrenos colindantes, bien
sean urbanos, urbanizables o rusticos. La calificacion de sistema general viario
guedard restringida al dominio publico finalmente resultante.

2. A estos efectos, el Ayuntamiento redibujara esta calificacion en los planos del
Plan General y remitird la documentacion a la CIOTUPHA para su
conocimiento y efectos.

Articulo 140. RED DE CAMINOS E ITINERARIOS DE INTERES GENERAL

1. Los caminos pertenecientes a la red de interés general y ambiental, recogidos
como Sistema General de itinerarios (de interés ambiental y paisajistico) en
suelo rastico y grafiados en los planos de ordenacién tendran la seccién
transversal y las caracteristicas técnicas precisas adecuadas al entorno donde
se integren, las cuales seran especificadas por el proyecto técnico que
apruebe el Ayuntamiento. Se priorizara que el ancho de los caminos no sea
inferior a los tres metros (3,00). Cuando afecten a carreteras del CIE, deberan
ser compatibles con el dominio publico y con los anchos de plataforma
requeridos por el trafico motorizado. Los itinerarios propuestos no podran
afectar el drenaje ni la seguridad viaria de las vias de titularidad del CIE.

2. La referida red podra ser ordenada mediante el correspondiente Plan Especial,
gue estudiara el conjunto o una parte de la misma, como paso previo para su
incorporaciéon al dominio publico, previo procedimiento expropiatorio, si
procede.
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TERCERA PARTE: ORDENANZAS PARTICULARES DE USO DEL
SUELO Y DE LA EDIFICACION
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SECCION 122, CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION EN
SUELO RUSTICO
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Articulo 141. SUELO RUSTICO PROTEGIDO DE ALTO NIVEL DE PROTECCION (SRP-
AANP)

1. Definicién
Se consideran suelos ruasticos protegidos de alto nivel de proteccién (SRP-
AANP) las areas de suelo rustico protegido sefialadas como tales en los planos
de ordenacién correspondientes. Las SRP-AANP son las é&reas menos
humanizadas del término municipal, con gran interés natural, forestal o
paisajistico, y corresponden a las areas calificadas como AANP por la Ley de
Espacios Naturales (LEN).

2. Usos condicionados
Se podran autorizar los usos condicionados siguientes siempre que no estén
prohibidos por el PTI, con las condiciones generales que para ellos se regulan
Y, €n su caso, con la correspondiente declaracion de interés general prevista
en el articulo 37 de la Ley del Suelo Rdustico:

a) Agrario (3.1), en todas sus subclases. El uso agricola s6lo se permitira
cuando se demuestre su compatibilidad con el uso forestal o
medioambiental y no produzca detrimento de los valores naturales

existentes.
b) Medioambiental (3.3), en las condiciones previstas por el PTI.
c) Instalaciones y servicios (7.2) y Telecomunicaciones (7.4), a condicion

de que estén enterradas y siempre y cuando se vinculen a actividades
declaradas de interés general de acuerdo con lo establecido en el
articulo 26 de la Ley 6/1997 de suelo rastico. Se podran autorizar
también las dotaciones subterrdneas de servicios para edificios
existentes que no estén en situacion de fuera de ordenacion, con
restitucion integral del aspecto inicial del terreno.

3. Usos prohibidos
Se prohiben el uso residencial y los restantes usos no incluidos en el apartado
anterior.

4. Condiciones de edificacion

En las areas de Suelo Rustico Protegido de Alto Nivel de Proteccion (SRP-
AANP), queda prohibida cualquier tipo de edificacion sobre rasante, por lo cual
se les da la consideracién de zonas inedificables. Sé6lo se permitiran obras de
conservacion, rehabilitacion, restauracion y consolidacién de edificios que no
estén en situacion de fuera de ordenacion, siempre y cuando no comporten
aumento de volumen.

5. Los terrenos que formen parte del dominio puablico maritimo-terrestre se
trataran conforme a la legislacion sectorial, asi lo establece también el articulo
101 de estas normas urbanisticas.

6. Proteccion del Patrimonio y Medio Ambiente
Todas las actuaciones a realizar en estas areas requeriran el informe previo de
la Comision Municipal del Patrimonio Histérico.
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En el &mbito de los espacios de la Red Natura 2000 s6lo se podran desarrollar
los usos y actividades que sean compatibles con la preservacion de la
coherencia e integridad ecolégica de los valores naturales (habitats y especies)
objeto de conservacion de estos espacios, de acuerdo con el plan de gestién
del espacio.

Previa a la realizacion de cualquier Plan o Proyecto que pueda afectar de
forma directa o indirecta los valores de declaracion de los espacios naturales
protegidos (RN2000,etc...), debera remitirse el documento de detalle de la
propuesta a la administracion competente a fin de valorar su repercusion.

7. Vinculacién al PTIE.
Las determinaciones del Plan territorial insular de Eivissa tienen el caracter de
minimas, y las determinaciones del PGOU prevalecen en caso de ser mas
restrictivas.

Articulo 142. SUELO RUSTICO PROTEGIDO DE ESPECIAL INTERES (SRP-ANEI Y
SRP-EI)

1. Definicién

Se aplica esta ordenanza tanto a las areas calificadas como ANEI por la Ley
de Espacios Naturales (LEN) como a las sefialadas como de especial interés
(SRP-EI) en los planos de ordenacion correspondientes del Plan General. Las
SRP-EI son &reas de gran valor ambiental y paisajistico que el Plan General
protege por valoracidon propia y por razones de coherencia territorial, en
aplicacion de sus objetivos y criterios generales de planeamiento. Después de
las AANP, las SRP-ANEI y las SRP-EI corresponden a las areas menos
antropizadas del municipio.

2. Usos permitidos
En las é&reas naturales de especial interés sélo se permitirdn los usos
siguientes:
a) Medioambiental (3.3)
b) Espacios libres (VIII)
3. Usos condicionados

Se podran autorizar los usos condicionados siguientes siempre que no estén
prohibidos por el PTI, con las condiciones generales que para ellos se regulan
y, en su caso, con la correspondiente declaraciéon de interés general prevista
en el articulo 37 de la Ley del Suelo Rdstico:

a) Vivienda unifamiliar (1.1), referido exclusivamente a los edificios de
vivienda ya existentes en SRP-El y siempre que hayan estado
construidos al amparo de la normativa anterior.

b) Agrario (3.1), en todas sus subclases, sujetos al cumplimiento de los
parametros de aprovechamiento establecidos para esta area. El uso
agricola solo se permitird cuando se demuestre su compatibilidad con
el uso forestal existente. SoOlo se permitiran las construcciones
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion con la
naturaleza y destino rastico de la finca segun se definen en estas

Normas.

c) Extractivo (3.2), con las condiciones recogidas en la Matriz de
Ordenacion del Suelo Rustico.

d) Turistico (5.3), referido a agroturismo o hotel rural en edificios

incluidos en el Catdlogo Municipal del Patrimonio Histérico o en
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viviendas rusticas tradicionales con la correspondiente declaracién de
interés general.

e) Instalaciones y servicios (7.2), Telecomunicaciones (7.4), y
Aparcamientos (7.5), a condicion de que estén enterradas y siempre y
cuando se vinculen a actividades declaradas de interés general de
acuerdo con lo establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 de suelo
rustico.

4, Usos prohibidos
Se prohiben los restantes usos no incluidos en los dos apartados anteriores.

5. Condiciones de edificacion
Las construcciones que hayan de autorizarse en las areas de especial interés,
ademas de las condiciones generales de estas Normas y de las especificas
relativas al uso de que se trate, habran de respetar las siguientes condiciones:

* Parcela minima 50.000 m2

* Coeficiente de edificabilidad 0'005 m2c¢c/m2
* Altura méaxima 6,00 m

* Numero de plantas maximo 2 (*)

* Ocupacion maxima 0,50 %

* Separacion minima a linderos 10,00 m

* Separacion minima entre edificios: 10,00 m

* Volumen maximo para cada edificio: 1.500 m3

(*) Dentro de la Unidad Paisajistica B del PTI, la altura maxima seréa de 1
planta y 3,00m, con altura maxima total de 4,00m.

Se podran disminuir o suprimir las separaciones a linderos previo acuerdo
entre los propietarios afectados, previo informe favorable del &rgano
competente del Consell en materia de Agricultura.

En todo caso, cualquier construccion se tendra que separar del limite de Suelo
Urbano y de las areas de Suelo Rustico Comun una distancia minima de 40 m.

6. Condiciones de parcelacion.
Soélo se permitiran las actuaciones de parcelacion (segregacion y/o agregacion)
gue cumplan las determinaciones establecidas en el Plan territorial insular de
Eivissa.

7. Proteccién del Patrimonio y Medioambiente
Todas las licencias y comunicaciones previas y los cierres de parcela ubicados
en esta area requeriran de informe previo de la Comision Municipal del
Patrimonio Historico.
En el &mbito de los espacios de la Red Natura 2000 s6lo se podran desarrollar
los usos y actividades que sean compatibles con la preservacion de la
coherencia e integridad ecolégica de los valores naturales (habitats y especies)
objeto de conservacion de estos espacios, de acuerdo con el plan de gestion
del espacio.
Previa a la realizacion de cualquier Plan o Proyecto que pueda afectar de
forma directa o indirecta los valores de declaracion de los espacios naturales
protegidos (RN2000,etc...), debera remitirse el documento de detalle de la
propuesta a la administracion competente a fin de valorar su repercusion.

8. Los usos actuales del Cementerio Municipal y de la Cantera de Es Canal d’en
Capita sitos en las areas de SRP-El y debidamente autorizados y delimitados
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podran seguir ejerciéndose de acuerdo con sus respectivas condiciones de
autorizacion dentro de sus respectivos ambitos, con independencia y como
excepcién de la regulacion general del SRP-EI establecida en este articulo.

9. Vinculacién al PTIE.
Las determinaciones del Plan territorial insular de Eivissa tienen el caracter de
minimas, y las determinaciones del PGOU prevalecen en caso de ser mas
restrictivas.

Articulo 143. SUELO RUSTICO PROTEGIDO DE PROTECCION TERRITORIAL (SRP-
APT)

1. Definicién
Son terrenos incluidos en las franjas de afeccién de las redes de carreteras y
de la costa definidas en las DOT, y reguladas globalmente en el articulo 21y la
Matriz de Ordenacion del Suelo Rustico de las DOT.

2. Régimen urbanistico
Las areas grafiadas como Suelo Rustico Protegido de Proteccion Territorial se
regularan al igual que en las areas SRP-EI, con las siguientes excepciones:

a) Quedan especificamente prohibidos los usos de industria que no sea
de transformacion agraria, los equipamientos que impliquen
construcciones, Yy las viviendas.

b) El régimen de usos estard sometido a lo dispuesto por la Ley de
Carreteras de la CAIB (Ley 5/1990) y restante normativa que sea de
aplicacion. A tales efectos, se deberd obtener por el interesado el
oportuno sefialamiento de las zonas de proteccibn o reserva,
previamente a los tramites municipales, asi como la pertinente
autorizacion previa del Consell Insular como Organismo gestor de las
carreteras.

3. Vinculacién al PTIE.
Las determinaciones del Plan territorial insular de Eivissa tienen el caracter de
minimas, y las determinaciones del PGOU prevalecen en caso de ser mas
restrictivas.

4. Los terrenos que formen parte del dominio publico maritimo-terrestre se
trataran conforme a la legislacién sectorial, asi lo establece también el articulo
101 de estas normas urbanisticas.

Articulo 144. SUELO RUSTICO PROTEGIDO DE PREVENCION DE RIESGOS (SRP-
APR)

1. Definicién )
Son terrenos delimitados por el PTI como Areas de Prevencion de Riesgos en
aplicacion de la Disposicion adicional 112 de las DOT.

2. Régimen urbanistico
Las areas grafiadas como Suelo Rustico Protegido de Prevencion de Riesgos
(SRP-APR) se regularan de acuerdo con lo dispuesto en la Norma 9.4 del PTI.

3. Para autorizar cualquier obra o instalacion a ubicar en estas zonas sera
preciso aportar una justificacibn de que se han evaluado los riesgos
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1.

considerados y se detallaran las medidas a tomar para atenuar los efectos de
las actividades a implantar. ElI Ayuntamiento podrd exigir informes
medioambientales o evaluaciones de impacto ambiental si el caracter o la
importancia de la actuacion asi lo requiriesen.

Articulo 145. SUELO RUSTICO COMUN - AREA DE TRANSICION (SRC-AT)

Definicién

Se consideran areas de Suelo Rustico Comun - Area de Transicion (SRC-AT)
los terrenos de suelo rastico sefialados como tales en los planos de ordenacién
correspondientes. Son sub-areas de terrenos afectados por la delimitacion de
las &reas de transicion definidas en las DOT (articulos 10 y 20), y reguladas
globalmente en el articulo 21 y la Matriz de Ordenacion del Suelo Rustico
recogida en el Anexo | de las DOT.

Usos permitidos.
En las &reas SRC-AT se permitiran los usos permitidos con caracter general en
el SR:

a) Agrario (3.1). Sd6lo se permitirdn las construcciones destinadas a
explotaciones agrarias que guarden relaciébn con la naturaleza y
destino ruastico de la finca segun se definen en estas Normas.

b) Medioambiental (3.3)

c) Espacios libres (VIII)

Usos condicionados

Se podran autorizar los usos condicionados siguientes siempre que no estén
prohibidos por el PTI, con las condiciones generales que para ellos se regulan
y, en su caso, con la correspondiente declaraciéon de interés general prevista
en el articulo 37 de la Ley del Suelo Rustico:

a) Vivienda unifamiliar (1.1), referido a las viviendas existentes y
excepcionalmente a los edificios aislados de vivienda de nueva planta
0 ampliacion de las existentes que no superen un volumen maximo de
1.500 m3 por vivienda, y condicionado al tramite previsto en el articulo
36 de la Ley de suelo rustico.

b) Turistico (5.3), referido a agroturismo o hotel rural en edificios
incluidos en el Catdlogo Municipal del Patrimonio Histérico o en
viviendas rusticas tradicionales con la correspondiente declaracién de
interés general.

c) Deportivo (5.5), solo si se practica al aire libre, quedando permitidas
las instalaciones complementarias necesarias para su funcionamiento,
y siempre que se vinculen a actividades declaradas interés general,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 de
suelo rustico.

d) Red viaria (7.1), referido al uso de la red existente o contenida en el
planeamiento y, excepcionalmente, a las pequefias mejoras puntuales
del pavimento, de la seccion transversal o del trazado aprobadas por
el Ayuntamiento.

e) Instalaciones y servicios (7.2) y Telecomunicaciones (7.4), a condicion
de que sean soterradas y siempre que se vinculen a actividades
declaradas de interés general de acuerdo con lo establecido en el
articulo 26 de la Ley 6/1997 de suelo rustico.
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1.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 26.4 de la Ley 6/1997 de suelo
rustico, no sera de aplicacion el parametro de parcela minima fijado en esta
area cuando se pretendan instalar los usos comprendidos en los apartados d)
y €e) anteriores.

Los restantes edificios e instalaciones que hayan de albergar usos
condicionados cumplirdn en todos los casos, ademas de las condiciones de
caracter general, los parametros de parcela minima, aprovechamiento,
edificabilidad, integracion paisajistica, y armonizacion con el entorno sefialadas
para esta area. En caso contrario el Ayuntamiento denegara la preceptiva
licencia de obras.

Usos prohibidos
Quedan prohibidos todos los usos no permitidos ni condicionados.

Condiciones de edificacion.

Las construcciones que hayan de autorizarse en las areas de transicion,
ademas de las condiciones generales de estas Normas y de las especificas
relativas al uso de que se trate, habran de respetar las siguientes condiciones:

* Parcela minima 15.000 m2

* Coeficiente edificabilidad 0'01 m2c¢/m2
* Altura méaxima 6,00 m

* Numero de plantas maximo 2

* Ocupacion maxima 1,00 %

* Separacion minima a linderos 10,00 m

* Separacion minima entre edificios: 10,00 m

* Volumen maximo para cada edificio: 1.500 m3

En las edificaciones de uso diferente al de vivienda se podran disminuir o
suprimir las separaciones a linderos previo acuerdo entre los propietarios
afectados, previo informe favorable del 6rgano competente del Consell en
materia de Agricultura.

En todo caso, cualquier construccién se habra de separar de las areas de
Suelo Rustico Protegido (SRP) una distancia minima de 40 m.

Condiciones de parcelacion.

So6lo se permitirdn las actuaciones de parcelacion (segregacién y/o agregacion)
gue cumplan las determinaciones establecidas en el Plan territorial insular de
Eivissa.

Vinculacién al PTIE.

Las determinaciones del Plan territorial insular de Eivissa tienen el caracter de
minimas, y las determinaciones del PGOU prevalecen en caso de ser mas
restrictivas.

Los terrenos que formen parte del dominio puablico maritimo-terrestre se
trataran conforme a la legislacién sectorial, asi lo establece también el articulo
101 de estas normas urbanisticas.

Articulo 146. AREA DE PROTECCION POSTERIOR DE LAS ZONAS TURISTICAS

Definicién
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Se consideraran Areas de Proteccién Posterior de las Zonas Turisticas los
terrenos de suelo rustico sefialados como tales en los planos de ordenacién
correspondiente. Son terrenos rusticos incluidos en una franja de 500 m de
ancho colindante con el suelo urbano o urbanizable de las zonas turisticas del
POOT.

2. Regulacién
La regulacion Areas de Proteccion Posterior de las Zonas Turisticas es idéntica
a la de las SRC-AT donde se ubiquen, con la excepcion de que cualquier
intervencion que se haya de autorizar en ellos tendrd que contar con informe
previo de la administracién turistica de forma que no puedan afectar
negativamente a la actividad turistica de la zona.

Articulo 147. CANTERAS EN SUELO RUSTICO

1. La clasificacion de suelo rustico del area de afeccidon de canteras no podra
alterarse hasta que se cumplan totalmente las condiciones establecidas en el
Plan de Restauracion de la cantera correspondiente.

2. Al encontrarse la totalidad de la cantera del Canal d'en Capita en las zonas y
espacios afectados por servidumbres aeronauticas, previamente a la
aprobacién y al inicio de su ejecucion, los proyectos que permita el Plan
General en este ambito, requeriran acuerdo favorable de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto
584/1972 (modificado por RD 297/2013).

La posible disminuciéon del aprovechamiento urbanistico que pudiera resultar
de la limitacion de la altura de las edificaciones que estas servidumbres
impongan no dara derecho a indemnizacion.

3. Las canteras, la restauracion de las mismas u otras actividades permanentes
gue se pretendan realizar en su emplazamiento son actividades permanentes
mayores y han de obtener el preceptivo permiso de instalacién y la posterior y
preceptiva licencia municipal de apertura y funcionamiento, de acuerdo con el
procedimiento que establece la ley 7/2013, de 26 de Noviembre.
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REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

SECCION 132, ORDENANZAS PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION EN

SUELO URBANO

Articulo 148.

ZONA DE ENSANCHE (EX)

Descripcion

Comprende los sectores del ensanche del nacleo antiguo en los cuales se han
adoptado caracteristicas de la edificacion continua, formando manzanas
cerradas, morfologia urbana propia de los ensanches europeos del siglo XIX y
XX.

Uso caracteristico: Vivienda plurifamiliar.

Tipo de ordenacion: Segun alineacion a vial o espacio libre publico.

Se definen dos grados de ordenanza:

EX-5: Edificacibn en manzana cerrada con alineacion de fachada y 5 plantas
de altura mas un atico (B + 4 + A).

EX-4: Edificacibn en manzana cerrada con alineacion de fachada y 4 plantas
de altura mas un atico (B + 3 + A).

2. Condiciones de parcelacién y edificacion
ENSANCHE
PARAMETROS REGULADORES
EX-5 EX-4
g-% Superficie m2 300 300
o [Frente 12,00 12,00
Profundidad edificable 12,00 12,00
Altura Reguladora pl 5+A 4+A
16 +3 13+3
T Altura total
g Altura planta baja 3,00 - 4,00 3,00 - 4,00
S [Ocupacion % 100
% Separacion a fachada m 0,00 0,00
S Separacion a linderos laterales m 0,00 0,00

Separacion edificios misma parcela m 0,00 0,00

Vuelo maximo sobre dominio publico m 0,80 (a)

Tipologia edificatoria Alineacién a vial (b)
£ |Edificabilidad max m2/m?2
% Int. Uso Residencial m2/viv 25 (c) 32 (c)

° ;'—3 Int. Uso Turistico m?2/pl
g Uso caracteristico Vivienda plurifamiliar
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NOTAS:

(a) No se permiten cuerpos volados cerrados. Maximo perimetro de fachada con cuerpos volados sobre dominio
publico: 25% de longitud de fachada alineada al vial, en cada planta.

(b) Se atendera a las alineaciones del Plan General.

(c) La intensidad de usos se refiere a la superficie del solar comprendida en la profundidad edificable

3. Otras condiciones

a)
b)

C)

d)

No se permiten cuerpos volados cerrados.
Ocupacion maxima en planta baja: 100 % del solar.

Si se construye en planta baja mas alla del limite de la profundidad
edificable, la parte de la planta baja que supere este limite no se
podré destinar a uso residencial.

En el caso de terrenos inclinados en los que, por presentar una
acusada pendiente descendiente a partir de la rasante del vial en
sentido perpendicular a éste, se origine la aparicion de plantas
situadas por debajo de la planta baja que tampoco cumpla la
definicibn de so6tano o semisétano por sobresalir en su fachada
posterior mas de un metro (1,00 m) o uno coma cincuenta (1'50)
metros del terreno natural, segun sea la pendiente media, estas
plantas se definirAn como plantas intermedias a la planta baja y a la
planta sGtano o semisétano. En estos supuestos, s6lo podran superar
el limite de la profundidad edificable las plantas s6tano o semisétano.

Los edificios situados en solares o parte de solares que den frente a
calles de anchura igual o inferior a ocho metros (8,00 m) no podran
tener una altura superior a tres plantas. En todo caso, esta limitacién
no afectara a la profundidad edificable correspondiente a otras calles
no incluidas en el supuesto anterior.

En parcelas en esquina, dando fachada con dos o tres calles, cuya
anchura de una o varias sea inferior a 8m,el edificio se proyectara con
un cambio de altura situado a lo largo de la bisectriz del angulo de la
esquina.
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4, Condiciones de uso

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se
consideraran prohibidos.
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CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONAS EX
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO  [SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacén 1,2,3 3 2
4.3 Talleres 1,2,3 3 2
5.1 Comercial 2,3 4 2
5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 1,2,3 Todos 3,4
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 2 2
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico 1 Todos 1,2,3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1 Todos 2,3,4
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 2,3,4
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento 1 4 2,3,4
6.10 Recreativo 1,2,3 2 2,3,4
7.1 Red vial - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS IGRADO SEGUN TAMANO
1. Usos puUblicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. Ea? cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion
2. én planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano,

sétano y/o planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5 _Fn esnacia lihre de narcela
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Articulo 149. ZONA DE EDIFICACION ABIERTA (EO)
1. Descripcion

Corresponde a aquellas zonas de residencia plurifamiliar conformadas por
edificios de tipologia arquitecténica de bloques aislados (edificacién abierta).
En ellos la situacién del edificio dentro de la parcela se rige por separaciones a
los linderos y a las alineaciones.
Uso caracteristico: Vivienda plurifamiliar
Tipo de ordenacion: Segun regulacion de parcela
Se definen tres grados de ordenanza:

EO-4: Edificacion abierta y 4 plantas de altura

EO-3: Edificacion abierta y 3 plantas de altura

EO-2: Edificacion abierta y 2 plantas de altura

2. Condiciones de parcelacion y edificacion
ENSANCHE
PARAMETROS REGULADORES
EO-4 EO-3 EO-2
g;i.g Superficie m2 400 300 300
(@]
2 [Frente m 14,00 14,00 14,00
Profundidad edificable m
Altura Reguladora pl 4 3 2
13,00 10,00 7,00
Altura total m
& .
3 Altura planta baja m ]3,00 —-4,00 |3,00 — 4,00 |3,00 — 4,00
@ . .
< Ocupacion % 50 40 30
©
% Separacion a fachada m H/2 > 3,00 3,00 3,00
o - .
S Separacion a linderos laterales m H/2 > 3,00 3,00 3,00
Separacion edificios misma parcela m H > 6,00 H > 6,00 H > 6,00
Vuelo maximo sobre dominio m
publico
Tipologia edificatoria Aislada
£ [Edificabilidad max m2/m2 | 1,20 (a) 0,90 (a) 0,60 (a)
o
é Int. Uso Residencial mz/viv 100 130 150
o
93:3_ Int. Uso Turistico m2/pl
S Uso caracteristico Vivienda plurifamiliar
NOTAS:

(a) Volumen méaximo por edificio: 12.000m3. Se debera poder inscribir la planta en un circulo de 60m de diametro.
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Condiciones de uso

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se

consideraran prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EO
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacenes 1,2,3 2 2

4.3 Talleres 1,2,3 2 2

5.1 Comercial 2,3 4 2

5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 2,3 Todos 3,4
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 4 2

6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico 1 Todos 1,2,3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1 Todos 2,3,4
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 2,3,4
6.8 Cementerio - - -

6.9 Abastecimiento 1 4 2,3,4
6.10 Recreativo 1,2,3 4 2,3,4
7.1 Red viaria - - -

7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -

7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5

8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

GRUPOS DE USOS

GRADO SEGUN TAMANO

1. Usos publicos
2. Usos colectivos
3. Usos privados

1. Hasta 150 m2

. Hasta 500 m2

. Hasta 1.000 m2

. Hasta 2.500 m2

. Hasta 6.000 m2

. Hasta 10.000 m2

OO WN

GRADO SEGUN SITUACION

5. En espacio libre de parcela.

1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22,

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
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Articulo 150. ZONA UNIFAMILIAR (UF)
1. Descripcion

Comprende aquellas areas de suelo urbano de vivienda unifamiliar aislado o
adosado, caracterizadas por la flexibilidad de la posicién de la edificacion,
normalmente retranqueada de fachada y linderos. Los solares son de
dimensién mediana o pequefia y permiten una ocupacion baja con suficiente
espacio libre de parcela.

Uso caracteristico: vivienda unifamiliar (o plurifamiliar).
Tipo de ordenacion: segun regulacion de parcela aislada.

Se definen dos sub-zonas o grados de ordenanza:
UF: Edificacion aislada o adosada con uso unifamiliar.
UF-A: Edificacién aislada o adosada con uso unifamiliar o plurifamiliar.

2. Condiciones de parcelacién y edificacion
PARAMETROS REGULADORES UF (unifamiliar) (unil#;;]'?;iar)
é’;g Superficie m2 500 200
;3, Frente m 15,00 10,00
Altura Reguladora pl 2 2
6,00 6,00
Altura total m --- ---
T Alta maxima planta baja m —-- -
g Ocupacion % 40,00 40,00
§ Separacion a fachada m 3,00 (a) 3,00 (a)
§ Separacion a linderos laterales m 3,00 (a) 3,00 (b)
; Separacion edificios misma parcela m H > 6,00 H > 6,00 (a)
\Vuelo maximo sobre dominio publico m 0,00 0,40 (c)
Tipologia edificatoria Aislada Aislada o
Adosada
£ [|Edificabilidad max m2/m?2 0,50 0,50
g [Tamafio maximo por edificio m3 - -
° :D;)_ Int. Uso Residencial (IUR) m2/viv 500(d) 200(e)
2 |uso caracteristico Vivienda unifamiliar
NOTAS:

(a) Se permite adosar a fachada y linderos previo Estudio de Detalle de ordenacion volumétrica y se tomen
medidas necesarias para evitar propagacion de incendios entre parcelas afectadas. Incluird las parcelas
colindantes.

b) Se permite adosar a linderos previo acuerdo con los vecinos afectados colindantes, y se tomen las medidas
necesarias para evitar propagacion de incendios entre parcelas afectadas.

(c) No se permiten cuerpos volados cerrados. Maximo perimetro de fachada con cuerpos volados sobre dominio
publico: 25% de longitud de fachada alineada al vial.

(d) una vivienda por parcela

(e) uso plurifamiliar a razén de dos viviendas por parcela
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3. Condiciones de uso

Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se
consideraran prohibidos.
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CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMIRIDOS ZONA UF
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar (s6lo en UF-A) 3 2 1,2,3
2.2 Comunitario - - -

4.1 Industria - - -
4.2 Almacenes - - -
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial 2.3 2 1.2
5.2 Administrativo privado 2,3 2 1,2
5.3 Turistico - - -
5.4 Establecimientos publicos - - -
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 3 3,4
6.2 Docente 1,2,3 3 3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 3 3,4
6.4 Administrativo publico 1 3 3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad - - -
6.7 Sanitario 1,2,3 3 3,4
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento - - -
6.10 Recreativo - - -
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,3,4
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 3 2,5
8.1 Espacios libres publicos 3 Todos 5
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS GRADO SEGUN TAMANO
1. Usos publicos 1. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacién 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano

y/o planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 151. ZONA TURISTICA (T)
1. Descripcion

Se denomina Zona Turistica (T) la destinada a la implantacion de alojamiento
temporal de cardcter turistico. Corresponde a zonas que por sus
caracteristicas, por su posicion relativa y por su particular aptitud potencial
constituyen lugares especialmente indicados para la ubicacion de productos
turisticos, tanto de nueva planta como de sustitucion o reconversion. Esto
incluye el uso de alojamiento temporal como uso principal, y los usos de
equipamiento turistico complementarios de aquél (deporte, esparcimiento,
descanso, diversion, restauracion, etc.), tanto en la misma parcela que el uso
principal como en parcela exclusiva. En estas zonas debe propiciarse su
compleciéon con equipamiento y alojamiento turistico, asi como la mejora,
renovacién y sustitucion del alojamiento turistico existente por otro de mayor
calidad y menor densidad.

Uso caracteristico: Turistico
Tipo de ordenacién:  segun regulacion de parcela aislada.

2. Condiciones de parcelacién y edificacion
TURISTICA
PARAMETROS REGULADORES
T
S8 [Superficie m2 5.000
% Frente m 40,00
Profundidad edificable m —
Altura Reguladora pl 4
15,00
Altura total m —--
%-' Altura planta baja m > 4,00
2 Ocupacion % 40
g. Separacion a fachada m H/2 > 5,00
s Separacion a linderos laterales m H/2 > 5,00
Separacion edificios misma parcela| m H > 10,00
Vgel_o méximo sobre dominio m .
publico
Tipologia edificatoria Aislada
%__? Edificabilidad max. mz2/m2 0,80 (a)
% Int. Uso Residencial mz2/viv ---
‘g Int. Uso Turistico m2/pl 60
% Uso caracteristico Turistico
NOTAS:
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(a) volumen méaximo por edificio 25.000m2. Se debera poder inscribir en un circulo de didmetro méaximo
60m.

3. Ratios aplicables
Cualquier establecimiento de alojamiento turistico de nueva planta vendra
limitado por el indice minimo de intensidad de uso turistico establecido en este
articulo. Quedan exentos del ratio anterior:
- los hoteles de ciudad, los alojamientos de turismo de interior y las
hospederias, siempre que se instalen en parcelas calificadas como T.
- los albergues y los refugios siempre que se instalen en parcelas
calificadas como T y siempre que un desarrollo reglamentario habilite la
posibilidad de apertura de estos.
En caso de implantarse en parcelas residenciales (Ex, EO), el ratio debera
cumplir 1plaza/33,33 m? parcela en las EO y 1plaza/11,40m? superficie
edificable en las EX.

4, Condiciones especificas
Se tendra que ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservado para
usos especificos

La dotacion minima de aparcamiento privado, a cubierto o al aire libre, no sera
inferior a una de las siguientes cifras:

- Tres (3,00) m2 de aparcamiento por cada plaza hotelera
construida.

- Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados (50 m2)
construidos o fraccion destinada a alojamientos turisticos.

Ademas tendrd que preverse una (1) plaza por cada 100m2 construidos
destinados a otros usos (cocinas, restaurante, cafeteria, etc.), excluido el
propio garaje y superficies destinadas a instalaciones técnicas del hotel.
Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, tendrd que disponerse
arbolado frondoso en él.

Los nuevos establecimientos hoteleros tendran que prever en el interior de la
propia parcela la reserva de espacio necesario para la maniobra de vehiculos y
acceso rodado a las construcciones o lugares destinado a depésito de
contenedores de los residuos soélidos urbanos, actividades y maniobras que se
resolveran en el interior de la propiedad y nunca desde la calle o espacio
publico.

Los nuevos establecimientos hoteleros habran de prever asimismo en el
interior de la propia parcela la reserva de espacio para el acceso rodado,
estacionamiento y maniobra, suficiente para un minimo de dos autobuses
grandes para el transporte de personas por cada 300 (trescientas) plazas
turisticas del establecimiento, operaciones que no podran realizarse en via
publica.

En todo caso se cumplird la normativa reguladora de accesibilidad para
personas con discapacidad y la supresion de barreras arquitectdnicas.

5. Categoria minima de establecimientos turisticos permitidos

Dentro de la categoria de “establecimientos de alojamiento hotelero” (articulos
38 y 39 de la Ley 8/2012), s6lo se autorizaran nuevos establecimientos
cualificados por la Conselleria de Turismo con la categoria minima de 4
estrellas, salvo los "hoteles de ciudad" o "de turismo de interior" que se
permitiran con una categoria minima de 3 estrellas.
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Dentro de la categoria de “apartamentos turisticos” (articulo 41 de la Ley
8/2012), sblo se autorizaran nuevos establecimientos cualificados por la
Conselleria de Turismo con la categoria minima de 3 llaves.

Todas las empresas turisticas de alojamiento (articulo 31 de la Ley 8/2012),
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de esta norma, cuando estén
sometidos a reformas o ampliacion del 25% de su superficie construida, podran
autorizarse si aumentan de categoria o cambien de grupo manteniendo una
categoria similar.

6. Condiciones generales de la zona turistica (T)

No se permiten los cambios de uso de edificios existentes de alojamiento
turistico para destinarlos a uso residencial, ni a otro uso turistico de categoria o
nivel inferior. El Plan General autoriza la rehabilitacion o ampliacion de un
establecimiento turistico existente para su transformacion en otro de igual uso
y categoria superior, asi como las reformas y los cambios de grupo tal como se
definen la legislacion turistica.

7. Delimitacién de unidades de actuacién

Cuando tengan que realizarse las transferencias de aprovechamiento turistico
y ol/urbanisticos previstas en los apartados siguientes, habran de delimitarse
previamente las correspondientes unidades de actuacion, que podran ser
discontinuas, sin perjuicio de los principios de uso exclusivo y de unidad de
explotacién que se establecen en la legislacion turistica.

El disefio concreto de la ordenacion resultante, tanto turistica como
urbanistica, tendra que ser objeto de la redaccién y aprobacion de un Estudio
de Detalle y, si procede, su modificacion puntual correspondiente.

8. Condiciones de los establecimientos que se hayan de dar de baja

Sin perjuicio del procedimiento y regulacion derivada de la legislacion sectorial
turistica, con objeto de dirigir el proceso de creacion o reconversion hotelera
hacia la rehabilitacion del espacio turistico del municipio, para que un inmueble
o inmuebles que alberguen establecimientos turisticos existentes puedan
clausurarse y transferir su aprovechamiento turistico de la manera prevista en
el presente articulo, tendra que cumplir las siguientes condiciones:

a) ser demolido total o parcialmente; y

b) la transferencia de plazas turisticas se limitard al &mbito de la Isla de

Eivissa.

9. Vinculacién de aprovechamiento turistico o urbanistico discontinuo

Dentro de los ambitos sefialados en los planos como Zona T y a los efectos
previstos en el presente articulo, podran realizarse agregaciones de parcelas y,
incluso, vincularse varias que no presenten continuidad fisica, mediante la
correspondiente delimitacion de unidades de actuacién discontinuas. Esta
vinculacion comportara la imposibilidad juridica de segregarlas de nuevo
mientras subsista el uso turistico al que sean vinculadas, y esta condicion
tendra que inscribirse, para cada una de las parcelas, en el Registro de la
Propiedad con caracter previo a la concesion de la licencia municipal de
primera ocupacion.

La superficie del suelo que, por cumplimiento de la ratio turistica, figure en el
proyecto y en la escritura del solar, y de acuerdo con la cual se obtenga la
inscripcion en el registro insular de empresas, actividades y establecimientos
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10.

turisticos, ha de quedar exclusivamente adscrita al uso turistico y no podra
contener mas instalaciones o construcciones que las estrictamente ligadas a la
explotacién turistica, segun las normas que lo ordenan.

Edificios catalogados destinados a uso turistico

En los supuestos de ampliacion de establecimientos turisticos emplazados en
parcelas de edificios catalogados, no estaran obligados a respetar los
parametros relativos al indice de intensidad méxima de uso turistico, las
separaciones y la ocupacién maxima, con objeto de facilitar su mantenimiento
0 reconversion hotelera.

Los inmuebles catalogados cuya actividad turistica haya sido clausurada como
consecuencia de un proceso de transferencia de aprovechamiento turistico
regulado en el presente articulo, no seran demolidos, permitiéndose en los
mismos el cambio de uso dentro del conjunto de usos permitidos en la Zona T.
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11.

Condiciones de uso

Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se

consideraran prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONAT
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar - - -

2.1 Plurifamiliar 2,3 (*) (*)
2.2 Comunitario - - -
4.1 Industria - - -
4.2 Almacenes 2,3 2 2,3
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial 2,3 2 2
5.2 Administrativo privado 2,3 2 1,2,3
5.3 Turistico 2,3 Todos Todos
5.4 Establecimientos publicos 2,3 3 2,4
6.1 Socio-Cultural 2,3 4 1,2,3,4
6.2 Docente 2,3 2 1,2,3,4
6.3 Asistencial 2,3 2 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico - - -
6.5 Deportivo 1,2,3 'Todos Todos
6.6 Seguridad - - -
6.7 Sanitario 2,3 2 1,2
6.8 Religioso 1,2,3 2 1,2,3,4
6.9 Abastecimiento - - -
6.10 Recreativo 2,3 4 2,3,4
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 1,2,3,4
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 Todo Todo
8.1 Espacios libres publicos 1 Todo 5
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todo 5
GRUPOS DE USOS GRADO SEGUN TAMARNO
1. Usos publicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2

GRADO SEGUN SITUACION

5. En espacio libre de parcela.

1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.

(*) Se permite el uso residencial exclusivamente para personal empleado y
de direccién, asi como para los propietarios acogidos a aquellas modalidades

de propiedad

turistica establecidas en la

establecimientos turisticos de alojamiento.

legislacién sectorial en
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Articulo 152.

ZONA DE INDUSTRIA (IN)

1. Descripcion

Esta ordenacioén se refiere a las areas de uso productivo secundario o terciario
ubicadas dentro de la trama urbana. Comprende una cierta variedad de usos

que

requieren contenedores arquitectonicos de gran volumen y poco

condicionados espacialmente. La ordenacién es libre pero ajustada a la
alineacion oficial.

Uso caracteristico:

Industrial (IV) y Servicios (V)

Tipo de ordenacion: segun regulacion de parcela
2. Condiciones de parcelacién y edificacion
INDUSTRIAL
PARAMETROS REGULADORES
IN
S8 [Superficie m2 1.000
o
% Frente 12,00
Profundidad edificable —
Altura Reguladora pl 2
10,00
Altura total 12,00
T .
% Altura planta baja ---
2 Ocupacion % 50
e)
g. Separacion a fachada 6,00
o
> |Separacion a laterales/fondo 3,00 (a)
Separacion edificios misma parcela 6,00
Vuelo méaximo sobre dominio m .
publico
Tipologia edificatoria Aislada o adosada
15 Edificabilidad max m2/m?2 1,00
o
é Int. Uso Residencial m2/viv ---
>0
g_ Int. Uso Turistico m2/pl ---
]
g  |Uso caracteristico Industrial-Servicios
Notas:

(a) Se permite adosar la edificacion a los linderos laterales y de fondo previo acuerdo de los propietarios
colindantes, y se tomen las medidas necesarias para evitar la propagacion de incendios entre las parcelas

afectadas.
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3. Otras condiciones

La aplicaciébn de los criterios de integracién estética y de utilizacion de
materiales que con caracter general determinen estas Normas podra ser
exceptuada -a juicio del Ayuntamiento y, en su caso, por la Comisién Municipal
del Patrimonio Historico- para los edificios singulares, de cara a permitir
soluciones arquitecténicas acordes con la singularidad arquitecténica.

Se permite una sola vivienda en solares mayores de 100 m2 de superficie
construida destinada a vivienda de conserje cuando el uso concreto del
equipamiento lo requiera.

Cuando se trate de promociones de naves y locales ubicados en poligonos
industriales o de servicios que sean susceptibles de usos indeterminados,
habra de otorgarse, previamente a la licencia de edificacion y uso del suelo, el
permiso de instalacién para las zonas, los equipamientos y las medidas de
seguridad o correctores comunes, sin perjuicio de los futuros permisos de
instalacion individuales de cada una de las naves o de cada uno de los locales
(articulo 16 ley 7/2013).
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4, Condiciones de uso

Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se
consideraran prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA IN
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar - - -
2.1 Plurifamiliar - - -
2.2 Comunitario - - -
4.1 Industria 12,3 Todos 1,2,3,4
4.2 Almacenes 12,3 Todos 1,2,3,4
4.3 Talleres 1,2,3 Todos 1,2,3,4
5.1 Comercial 2,3 1 2,34
5.2 Administrativo privado 2,3 4 1,2,3,4
5.3 Turistico - - -
5.4 Establecimientos publicos 2,3 1 2,34
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 12,34
6.4 Administrativo publico 1 Todos 12,34
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1,2,3 Todos 2,34
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 12,34
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento 1 Todos 12,34
6.10 Recreativo 1,2,3 3 2,34
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 4 2,34
7.3 Transportes 1,2,3 4 2,34
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 4 2,34
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS GRADO SEGUN TAMANO
1. Usos publicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2
5. Hasta 6.000 m2
6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semis6tano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 153. ZONA DE EQUIPAMIENTOS (E)
1. Descripcion

Esta ordenacién se refiere a las areas dotacionales en el servicio de la
poblacién ubicadas dentro de la trama urbana. Comprenden una gran
diversidad de usos con requerimientos muy diferentes, por lo cual las
condiciones de edificacion se refieren a la zona de ordenanza general
colindante con el equipamiento, dandose la posibilidad de adecuar la
edificacion a las necesidades concretas del equipamiento.

Uso caracteristico: Equipamientos (VI)
Tipo de ordenacion: Libre, con flexibilidad en cuanto a los pardmetros de
tipologia y posicion.

2. Condiciones de parcelacion y edificacion
EQUIPAMIENTOS
PARAMETROS REGULADORES
E
S8 [Superficie m2 300
o
% Frente m 10,00
Profundidad edificable m 0]
Altura Reguladora pl ()
(i)
Altura total m ()
T .
% Altura planta baja m ()
2 Ocupacion % 100
e)
g. Separacion a fachada m ()
o
> Separacion a laterales/fondo m (i)
Separacion edificios misma parcela | m (i)
Vuelo méaximo sobre dominio .
e m (i)
publico
Tipologia edificatoria Libre
15 Edificabilidad max m2/m2 0]
o
§ Int. Uso Residencial m2/viv ---
>0
§  |int. Uso Turistico m2/pl ---
]
g  |Uso caracteristico Equipamientos
NOTAS:

(i) Las condiciones de posicion seran libres. La altura méaxima sera la mayor de las alturas reguladoras de la
zona de ordenanza lucrativa circundante. La superficie edificable maximo sera la que resulte de aplicar sobre
la parcela los parametros de edificacion de la zona de ordenanza lucrativa circundante de mayor intensidad
edificatoria, con un minimo absoluto de 1,60m2/mz2.

A estos efectos, se considera circundante tanto las parcelas colindantes como las separadas por viario o
espacio libre publico, ortogonal u oblicuamente a cualquiera de los linderos de la parcela de equipamiento.
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3. Otras condiciones

No ser& obligatorio respetar la profundidad maxima edificable ni la ocupacién
méaxima en el caso de que el tipo de ordenacién sea segun alineacion de vial.

No sera obligatorio respetar los limites de separaciones ni la ocupacion
méxima en el caso de que el tipo de ordenacién sea segun regulacion de
parcela.

La aplicaciébn de los criterios de integracién estética y de utilizacién de
materiales que a todos los efectos determinan estas Normas, podrd ser
exceptuada -a juicio del Ayuntamiento y, en su caso, por la Comisién Municipal
del Patrimonio Histérico- para los edificios singulares de uso publico, de cara a
permitir lograr soluciones arquitectdénicas acordes con la singularidad del
equipamiento.

Se permite una sola vivienda por solar destinado a vivienda de conserje
cuando el uso concreto del equipamiento lo requiera. La superficie méaxima
construida para este uso no excedera de 100 m2.

En Equipamientos donde, tradicionalmente, se ha reconocido el uso
habitacional interno (residencia del personal, como casa-convento o similares)
podran mantener el uso sin la limitacion establecida en el parrafo anterior.
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4, Condiciones de uso

La asignacion de usos pormenorizados concretos que figura en los
documentos de ordenacion soélo se hace a efectos indicativos, pudiendo ser
destinada cada parcela de equipamiento a cualquiera de los usos
pormenorizados permitidos en esta zona, de acuerdo con la regulacién de la
compatibilizacion de usos de este apartado.

Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se
consideraran prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONAE
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 1,3 1 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar - - -

2.2 Comunitario 1,2,3 4 1,2,3,4
4.1 Industria - - -
4.2 Almacenes 1,2,3 4 2,3,4
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial 1,2,3 4 2,3,4
5.2 Administrativo privado 2,3 2 1,2,3,4
5.3 Turistico - - -
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 3 2,3,4
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos Todos
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico 1 Todos 1,2,3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1 Todos 2,3,4
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 2,3,4
6.8 Cementerio 1,2,3 Todos 2,3,4
6.9 Abastecimiento 1,2,3 Todos 2,3,4
6.10 Recreativo 1,2,3 Todos 2,3,4
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 4 2,3,4
7.3 Transportes 1,2,3 4 2,3,4
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 4 2,3,4
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos 1 Todos Todos
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos Todos
GRUPOS DE USOS IGRADO SEGUN TAMANO
1. Usos publicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacién 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o

planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Articulo 154. ZONA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (EL)
1. Descripcion
Esta zona corresponde a los espacios libres de uso y dominio publicos

incluidos dentro de la trama urbana. No tienen la condicién de espacios libres
los lechos de los tramos urbanos de los torrentes.

Uso caracteristico: Espacios libres publicos (VIII)

Tipos de ordenacion: Libre o similar al de las zonas circundantes, con
flexibilidad en cuanto a los parametros de forma y
posicion.

2. Condiciones de parcelacion y edificacion

En esta zona la edificabilidad permitida se limitara a la necesaria para
materializar los usos recreativos permitidos, de acuerdo con los siguientes
parametros maximos de edificabilidad:

ESPACIOS LIBRES
PARAMETROS REGULADORES
EL
S8 [Superficie m?2 ---

o

)

) Frente m -
Profundidad edificable m —
Altura Reguladora pl 1

4,00
Altura total m —--
T .
% Altura planta baja m ---
2 Ocupacion % 5
©
§. Separacion a fachada m ---
o
> Separacion a laterales/fondo m —
Separacion edificios misma parcela | m —
Vuelo maximo sobre dominio m .
publico
Tipologia edificatoria Libre
%__? Edificabilidad max m2/m?2 0,05
o
§ Int. Uso Residencial m2/viv ---
0
§  |int. Uso Turistico m2/pl ---
]
2  |Uso caracteristico Espacio Libre
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3. Condiciones de uso

En elementos catalogados incluidos dentro de las zonas de espacios libres
publicos podran mantenerse los usos existentes siempre que sean acordes y
no pongan en peligro la preservacion de los valores patrimoniales que
motivaron su catalogacion.

Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se
consideraran prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EL

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar - - -
2.1 Plurifamiliar - - -
2.2 Comunitario - - -
4.1 Industria - - -
4.2 Almacenes - - -
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial 1 1 2,3,4
5.2 Administrativo privado - - -
5.3 Turistico - - -
5.4 Establecimientos publicos 1 1 2,3,4
6.1 Socio-Cultural - - -
6.2 Docente Todos 3 5
6.3 Asistencial - - -
6.4 Administrativo publico - - -
6.5 Deportivo 1 Todos 5
6.6 Seguridad - - -
6.7 Sanitario - - -
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento

6.10 Recreativo 1 2 3,4,5
7.1 Red viaria 1 Todos 5
7.2 Instalaciones y servicios 1 1 Todos
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1 1 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos Todos Todos 1,5
8.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
8.2 Espacios libres privados - - -
GRUPOS DE USOS GRADO SEGUN TAMANO
1. Usos publicos 1. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2

GRADO SEGUN SITUACION

1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacién 22.

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.

4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.

5. En espacio libre de parcela.

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 137,179



Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Articulo 155. ZONA DE INFRAESTRUCTURAS (I)
1. Definicién
La Zona de Infraestructuras se refiere a los terrenos ocupados por

infraestructuras y servicios generales de la ciudad y del municipio. Incluye los
terrenos ocupados o adscritos a la red de drenaje del territorio (torrentes).

Uso caracteristico: Comunicaciones y Infraestructuras (VII), excepto del
uso de Red viaria.
Tipos de ordenacion: Libre o similar al de las zonas circundantes, con

cierta flexibilidad en cuanto a los pardmetros de
formay posicion.

Se definen tres grados de ordenanza segun el uso predominante:

I-I: Zona de infraestructuras de servicios y telecomunicaciones.

I-T: Zona de transporte

I-P: Zona de aparcamiento de vehiculos

2. Condiciones de edificabilidad

INFRAESTRUCTURAS
PARAMETROS REGULADORES
I
S® [Superficie m2 300
% Frente m 6,00
Profundidad edificable m ---
Altura Reguladora pl 2
Altura total m ---
g Altura planta baja m ---
2 Ocupacion % 80
g. Separacion a fachada m 3,00
s Separacion a laterales/fondo m 3,00(a)
Separacion edificios misma parcela | m 3,00
Vgello méaximo sobre dominio m .
publico
Tipologia edificatoria Aislada
,5 Edificabilidad max m2/m?2 0,80
% Int. Uso Residencial ma/viv ---
“;’-_ Int. Uso Turistico m3/pl ---
% Uso caracteristico Infraestructuras

NOTAS: (a) Se permite adosar la edificacion a los linderos laterales y fondo previo acuerdo escrito con los
propietarios colindantes y se tomen las medidas necesarias para evitar la propagacion de incendios entre las
parcelas afectadas.
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3. Otras condiciones

La altura de edificacion vendra condicionada por las necesidades de la
instalacion o servicio.

El Ayuntamiento podra condicionar la ordenacion de estas zonas para
conseguir la necesaria armonizacion con el entorno. Se podra exigir redactar
un Estudio de Detalle en el que se definan los parametros de forma y posicion
adecuados. En estos supuestos, se tomaran como referencia los parametros
de las ordenanzas de las zonas colindantes, los cuales s6lo podran excederse
en casos debidamente justificados en las necesidades del servicio.

La aplicaciébn de los criterios de integracién estética y de utilizacion de
materiales que a todos los efectos determinan estas Normas, podrd ser
exceptuada -a juicio del Ayuntamiento y, en su caso, por la Comisién Municipal
del Patrimonio Histérico-, de cara a permitir lograr soluciones arquitecténicas
acordes con las necesidades del servicio o de la instalacion.

Sin perjuicio de las disposiciones especificas que regulan la materia, las
construcciones e instalaciones se adecuaran a las necesidades del servicio,
las cuales estaran reguladas por las disposiciones vigentes en la materia.

En el edificio multiusos municipal (CETIS) de la calle Canarias, mientras dure
el plazo actual de la concesion administrativa que ha posibilitado su
construccion, se mantendran las condiciones volumétricas vigentes en el
momento de la concesién de licencia de obras y que son las correspondientes
a la API Sector 5.

4. Condiciones de uso

Los usos predominantes permitidos serdn Instalaciones y Servicios (7.2),
Transportes (7.3), Telecomunicaciones (7.4), Aparcamiento de Vehiculos (7.5)
y Equipamientos (VI) y Administrativo Privado (5.2).

Como excepcion, en el edificio multiusos municipal (CETIS) de la calle
Canarias, se permiten el uso Comercial (5.1) en situacién 1-2 y tamafio 5, y el
uso Establecimientos publicos (5.4) en situacion 1-2 y tamafio 4.

Asimismo, en los edificios municipales calificados I-P situados en las calles
Ignasi Walllis 31 y Carles 1l 4, se permitiran el uso Comercial (5.1) en situaciéon
2 y tamafio 4, y el de Establecimientos publicos (5.4) en situacion 2 y tamafio
2.

Se permite una sola vivienda por solar destinado a vivienda de conserje
cuando el uso concreto de la parcela lo requiera. La superficie maxima
construida por este uso no excedera de 100 m2.

Los terrenos ocupados o adscritos a la red de drenaje del territorio (torrentes)
estan regulados por su normativa sectorial especifica.
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Articulo 156. ZONA DE VIARIO
1. Definicién

La Zona de Viario corresponde a los terrenos ocupados por las calles, caminos
y carreteras de uso y dominio publico, destinadas al transito y transporte
terrestre de personas y mercancias.

No tienen la condicién de viario los lechos de los torrentes ni la zona de
dominio publico maritimo-terrestre.

A efectos de servir como alineacion oficial no se tendran en cuenta las
pequefias calles, callejones o pasos de anchura inferior a 2,50 m (dos metros y
cincuenta centimetros), cuando la parcela a la que sirvan tenga otro acceso
por una calle o espacio libre publico de mayor anchura; por lo tanto, no se
podra considerar ninguna profundidad edificable tomando como base estos
casos.

2. Condiciones de edificacion

Se prohibe todo tipo de edificabilidad sobre rasante, permitiéndose Unicamente
construcciones e instalaciones al servicio de la red viaria, las cuales vendran
reguladas por las disposiciones vigentes en la materia.

3. Condiciones de uso

Se permiten UGnicamente los usos publicos de transito de vehiculos y
peatonales, areas de aparcamiento, relaciéon y descanso. Al mismo tiempo se
deberan cumplir todas las disposiciones y reglamentos que regulan la materia
(Normativas sobre estaciones de servicio, Reglamentos de Actividades en la
Via Publica, servidumbre para infraestructuras, etc.).

Articulo 157. ZONA DE ESPACIOS LIBRES PRIVADOS (EL-pr)

1. Definicién
Esta calificacion corresponde a los espacios libres de dominio privado incluidos
dentro de la trama urbana. Tienen este caracter los espacios de retranqueo y
la parte de las parcelas no ocupada por edificacion, en las zonas de ordenanza
con tipo de ordenacién segun regulacion de parcela. Asimismo, tienen esta
calificacion los terrenos sefialados especificamente en los planos de
ordenacion.

2. Condiciones de parcelacion
Seran las mismas que las de la zona de ordenanza donde se ubique.

3. Condiciones de edificabilidad
En estos terrenos no se permite ninguna edificacion. Sin perjuicio de lo
anterior, en el tipo de ordenacion segun regulacion de parcela, la edificabilidad
correspondiente a los suelos afectados por esta calificacion podra
aprovecharse o transferirse a la parte de la parcela no calificada como espacio
libre privado.

4, Condiciones de uso
Se permite Unicamente el uso de Espacios Libres Privados (8.2),
Aparcamientos (7.5) al aire libre y Deportivo (6.5) al aire libre.
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Articulo 158. ZONA DE VOLUMETRIA ESPECIFICA (VE)
1. Definicién

La Zona de Volumetria Especifica regula aquellas areas de suelo cuya
ordenacion es exclusiva y singular de la propia area, no siendo extrapolable a
ninguna otra. Corresponde a las areas que ya han sido ordenadas mediante
Estudios de Detalle, asi como aquellas otras cuyo disefio volumétrico se
explicita de forma concreta para el lugar que ocupan.

2. Condiciones de uso y edificabilidad.
Se definen dos grados de ordenanza segun estén o no ejecutadas:

VE-O: Configuracion estricta original.
Corresponde a zonas ya edificadas o configuradas en detalle por el
planeamiento en vigor. Estas zonas se regulan por el planeamiento de
detalle (uso y edificacibn) bajo cuyo amparo se edificaron o
ejecutaron. En su defecto, su ordenacion coincide estrictamente con la
edificacion existente.

VE: Zonas cuyas condiciones de uso y edificabilidad deben definirse por el
planeamiento de desarrollo.

3. Condiciones de uso y edificabilidad. Parametros.

Cualquier pardmetro o norma de los definidos en general para todos los tipos
de ordenacion podra ser utilizado para regular las condiciones de uso y
edificacion de las zonas de volumetria especifica, con la Unica condicion de
que la regulacion sea precisa e inequivoca, por ejemplo:

a) Alineacién de fachadas.
b) Altura maxima expresada en metros y en numero de plantas
C) El perimetro regulador: se entiende por tal a la figura poligonal que

determina la zona ocupada por las edificaciones. Podran existir en el
espacio edificable perimetros poligonales diferentes para diversas
plantas.

d) El perfil regulador: se entiende por tal la o las secciones dibujadas con
la finalidad de determinar la maxima superficie envolvente dentro del
cual deberd inscribirse el volumen de la edificacion que corresponde a
cada parcela.

e) Coeficientes de edificabilidad y/o uso.

f) Usos pormenorizados compatibles con el uso caracteristico, etc.

Articulo 159. CALIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

1. De acuerdo con los articulos 3.4.h y 41.e LOUS, la dotacion de vivienda
protegida constituye una determinacion estructural del Plan General. En su
virtud, se establece una calificacion del suelo que determina que el destino
concreto de las parcelas de uso residencial por ella afectadas sea de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica (vivienda protegida).

2. Se establecen dos grados en la calificacion de vivienda protegida:

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 141,179



Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

https://seu.conselldeivissa.es

AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

HP: Viviendas sujetas a cualquiera de los regimenes de proteccion publica
existentes (general, especial, precio concertado, etc.) o régimen
similar que los sustituya; y gestionarse en régimen de venta.

HP-L: Viviendas del grupo anterior que obligatoriamente deban desarrollarse
y gestionarse en régimen exclusivo de alquiler y con caracter
rotatorio.

3. La promocion de vivienda protegida, con independencia de su régimen de
explotacién, deberan desarrollarse prioritariamente por parcelas completas, de
manera que en una misma parcela no podran coexistir ambos tipos de vivienda
(libre y protegida). Por motivos y criterios razonadamente justificados
(inviabilidad econémica, dotacion irrelevante de VPO, inviabilidad de segregar,
etc...) podr& optarse por la promocién en la misma parcela.

4, Cuando se solicite licencia para edificar una parcela sometida a la reserva de
VPO, el proyecto debera contemplar la ejecucion de las viviendas libres y de
proteccion social, salvo el caso que puedan desarrollarse en parcelas distintas.
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Articulo 160. CONDICIONES GENERALES DE LAS AREAS DE PLANEAMIENTO
INCORPORADO (A.P.1)

1. Las Areas de Planeamiento Incorporado (API) son determinados ambitos de
suelo urbano con urbanizacion consolidada cuya ordenacion detallada se
realizo en su dia mediante la tramitacién y aprobacién de algun instrumento de
planeamiento de desarrollo, y que la Revision del Plan General asume e
incorpora a su ordenacién con las especificaciones y/o modificaciones que al
efecto determina.

2. Las API quedan reguladas a todos los efectos por las determinaciones
establecidas en las figuras de planeamiento que las desarrollaron y sus
posibles modificaciones posteriores, asi como las modificaciones que la propia
Revision del Plan General establece en las presentes Normas o en los planos
de ordenacion, en su caso.

3. Las API que por su especificidad no se integran en la documentacion fisica de
la Revisidn del Plan General son las siguientes:

UA-22 Sa Penya - La Marina PEPRI (A.D. 20/01/1994)
UA-23 Dalt Vila - El Soto PEPRI (A.D. 26/03/1997)

La zona de Es Soto queda regulada transitoriamente y hasta que se apruebe el
correspondiente Plan Especial de Puig des Molins, por el régimen urbanistico
del Plan Especial de Proteccion de Dalt Vila-Es Soto.

4, Cuando como consecuencia del sefialamiento de nuevas alineaciones por la
Revision del PGOU en alguna APl ordenada segun regulacion de parcela
aislada, el aprovechamiento no sufrird modificacion respecto al ya aprobado,
conservando las nuevas parcelas resultantes el aprovechamiento que
originalmente tenian. En tales casos y cuando la alteracion provocada por la
nueva alineacion resultare significativa, podra redactarse un Estudio de Detalle
para reordenar los volimenes iniciales.

5. Los estatutos y bases de las operaciones de reparcelacion o compensacion
deben tener en cuenta que los propietarios de terrenos en la situaciéon de suelo
urbanizado por ejecucion del planeamiento parcial tan sélo tienen el deber de
edificar en los plazos previstos.

6. Las condiciones de parcelacion y edificacion de las API que se integran en la
documentacién de la Revisién del Plan General se recogen en el siguiente
cuadro:
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y PARCELACION EN SUELO URBANO

NUEVAS ZONAS PROVENIENTES DE LAS APl QUE SE INTEGRAN EN EL TEXTO REFUNDIDO
. ENSANCHE EDIFICACION ABIERTA UNIFAMILIAR | INDUSTRIA
PARAMETROS REGULADORES
EX-S56 EO-10 Pol. | EO-15 UA |EO-16 UA|EO-18 UA |EO-28 Pol. |EO-7.8 Pol. |[EO-16.4 Pol. |[EQ-16.6 Pol. | UF-32 Pol. IN-S
Sector 5 10 15 16 18 28 718 16 16 32 Sectores 3/4
‘é Superficie m 300 1.000 600 600 400 300 400 600 600 1500 (s) 600
[
©
E Frente m 12,00 20,00 16,00 16,00 14,00 14,00 14,00 16,00 16,00 20,00 15,00
Prgﬁmd\dad m 16.00 R R ) ) R R ) ) } R
edificable i
Alura ol B+5(g) B+4 B+3 B+3 B+3 B+2 B+2 B+3(q) B+5 B+ B+3
reguladora
Altra m 21(g) 16,00 13,00 13,00 13,00 10,00 10,00 13,5 (@) 19,00 6,50 (i) 15,00
reguladora
Altura total m - - - - - - - - - - -
= Altura de
5 ) m 3.00-500 | 300-400 | 300-500 | 3,00-500 | 3.00-350 3,50 300-350 | 3,00-400 | 3,00-4,00 - 3,00 - 6,00
= planta baja
% Ocupacion % 60,00 30,00 (n) 40,00 40,00 60,00 40,00 (c,e) | 40,00 (c,e) 45,00 45,00 30,00 (j) 50,00
=}
E :eia;ac"’“ a m 0,00 8,00 (h) H22300 | HR2300 | H22300 3,00 3,00 H42300 | H42300 | 3.00(m) 5,00
chada
Separacion a
lind m 0,00 (d) 6,00 (f) Hi2=z3,00(f) | H2=3,00(f) |H2=3,00(d)| 3,00(d,p) 3,00 (d) H/4 = 3,00 Hi4 23,00 3,00 3,00 (b, f)
inderos
Separacion m 0,00 Hz=6,00 H=600 H =600 H =600 Hz600 H=600 | H22600 | H2:2600 3,00 6,00
entre edificios
Vuslo m 1,20 (a) - - . . - - . . . -
MAXimo
Tipologia edificatoria Ahneqcmn @ Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada o
vial adosada
ch\ﬁcabmdad micim? 218 1,00(r) 1,38(r) 0,90 (0,r) 1,08(r) 1.00(r) 1,00(r) 162(r) 162(r) 0,40 (K) 1,00
maxima
£ nisnsidac de | ey 61,00 100,00 87,00 84,00 111,00 100,00 100,00 72,00 7200 | 1.500,00 ) -
=] uso
5 Intensidad de 2
5 ; mipl - - - - - - - - - - -
] uso turistico
g . Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Industrial -
2 Uso caracteristico L ) . : - L ) . : - L - ;
plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar | plurifamiliar unifamiliar Servicios
Cuadro de regulacidn de zona EX-S5 | zonaEO-10 | zonaEOQO-A | zonaEQ-A | zonaEO-A | zonaEO-B | zonaEO-B | zonaEO-16 | zona EQ-16 | zona UF-32 | zonalN-S
usos
MNotas:
(a) No se permiten cuerpos volados cerrados. Méximo perimetro de fachada con voladizos sobre el dominio pablico: 25% de la longitud de fachada enrasada con la alineacion oficial, en cada planta.
b Se permite adosar la edificacion a los linderos laterales y de fondo previo acuerdo escrito de los propietarios colindantes, y siempre que se tomen las medidas necesarias para evitar la
(0) propagacion de incendios entre las parcelas afectadas.
(c) En plantas piso la ocupacién maxima sera del 30%.
(d) El retranqueo minimo al lindero de fondo sera de 5,00 m.
(e} En plantas piso la ocupacién maxima sera del 30%, cuando la altura maxima sea de 3 plantas.
En plantas piso la ocupacion maxima sera del 40%, cuando la altura méaxima sea de 2 plantas.
En plantas baja la ocupacién maxima sera del 60%, cuando la altura maxima sea de 2 plantas.
(f) El retranqueo minimo al lindero de fondo sera de 6,00 m.
Podra optarse en incrementar en una el n® de plantas, sin sobrepasar |a altura reguladora. Si dicha planta se destina a aparcamiento deberé ser abierta, como min, en su 50% del perimetro y
(@ tener cerramiento aligerado y traslicido (chapas, celosias o similares).
(h) El retranqueo minimo sera de 6,00 m frente a viales petonales.
[0} Medida en el punto mas desfavorable del pavimento de la planta baja. La cota de la planta baja no superara la cota del terreno natural en mas de 1,50 m.
Mo 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 ha de respetar |a orografia original del
(] terreno. Los movimientos de tierra, los bancales, las piscinas, etc. a realizar en el espacio libre de parcela no superarén la cota del terreno natural en mas de 1,50 m.
(K) Tamafio maximo por edfficio: 360 m2c.
0] 1 vivienda por parcela.
(m) Se exceptlan los cuerpos de edificacion destinados a ubicar el vestibulo y/o el garaje, siempre que tengan menos de 6,00 m de ancho de fachada y de 40 m2c.
(n) La ocupacion podra ser del 40% a condicion de no sobrepasar la altura de 3 plantas y 10,00 m.
(o) La edificabilidad maxima para la parte de la UA-16 situada al sureste de la Avda. Pere Matutes (antiguas zonas B y C) sera de1,064 m2c/m2.
(p) El retranqueo minimo frente a los pasos peatonales sera de 4,50 m.
(q) Se permite una planta "torredn" cuya sup. construida sea = 25% de la sup. construida proyectada en planta baja; altura maxima 3m.

https://seu.conselldeivissa.es

N

Planta edificio inscrita en Diam max 60m. Mediante ED podra modifcarse bajo claras ventajas para el proyecto y no afecte negativamente a los predios colindantes.
La parcela 7 del Plan Parcial del Poligono 16, dentro de la zona 1, tendra una edificabilidad de 0,51m*m?
Pueden agruparse por debajo de la sup. min. exigida
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7. Cuadros de regulacion y compatibilizacion de usos de las ordenanzas
refundidas.

En la tabla siguiente se recoge la traslacion de ordenanzas efectuada,
indicandose la API de origen y su nueva version en la Revision del PGOU:

TABLA DE CONVERSION DE ORDENANZAS DE USO LUCRATIVO DE LAS API
API (origen) REVISION DEL PGOU
Uso Caracteristico . Cuadro
L s Uso Tipo de A
Denominacion original s/ PGOU Zona caracteristico ordenacién regulacion
1987 usos
UA 5 GESA Ind_ustrla_seml- . - Infraestructuras libre Zonall
intensiva (existente)
UA 15 PLATJA D'EN Residencial- Vivienda .
BOSSA Turistico EO-15 plurifamiliar aislada Zona EO-A
UA 16 OESTE TRES Residencial- Vivienda .
CARABELAS Turistico EO-16 plurifamiliar aislada Zona EO-A
UA 18 ES VIVER Residencial EO-18 Vivienda aislada | Zona EO-A
plurifamiliar
S3 Industria semi- Industrial- Aislada o
DESALINIZADORA intensiva IN-S servicios adosada Zona IN-S
S4ES CLOT Industria semi- IN-S Industrial- Aislada o Zona IN-S
intensiva servicios adosada
S5 COLOMINA Residencial EX-S5 Vivienda Alineaciona | 7. £y 5
plurifamiliar vial
P 7/8 . . Vivienda .
CANTO/PUTXET Residencial EO-7.8 plurifamiliar aislada Zona EO-B
P10 CAN MISSES Residencial EO-10 Vivienda aislada Zona EO-10
plurifamiliar
P16 ZONA SUR Residencial EO-16.4 Vivienda aislada | Zona EO-16
EO-16.6 plurifamiliar
P16 ZONA NORTE Residencial EO-16.4 V|\_/|ent_i_a aislada Zona Eo-16
EO-16.6 plurifamiliar
P28 CAS SERRES Residencial EO-28 Vivienda aislada | Zona EO-B
plurifamiliar
P32 EIVISSA NOVA Residencial UF-32 Vivienda aislada Zona UF-32
plurifamiliar

En los cuadros siguientes se recoge la regulacion y compatibilizacion de usos
pormenorizados para cada una de las nuevas ordenanzas refundidas:
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ZONA EO-A

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se consideraran
prohibidos.
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CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EO-A
USOS PORMENORIZADOS GRUPO AMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacenes - - -
4.3 Talleres 1,2,3 2 2
5.1 Comercial 2,3 2 2
5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 2,3 Todos 1,2,3,4
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 4 2
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico 1 Todos 1,2,3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1 Todos 2,3,4
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 2,3,4
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento 1 4 2,3,4
6.10 Recreativo 1,2,3 4 2,3,4
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos |3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos - - -
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS IGRADO SEGUN TAMANO
1. Usos plblicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o

planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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ZONA EO-B

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se consideraran
prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EO-B
USOS PORMENORIZADOS GRUPO  [TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacenes - - -
4.3 Talleres 1,2,3 2 2
5.1 Comercial 2,3 4 2
5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 2,3 Todos 1,2,3,4
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 4 2
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4

6.4 Administrativo publico - - _
6.5 Deportivo - - I
6.6 Seguridad - - N
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 2,34
6.8 Cementerio - - I
6.9 Abastecimiento - - N
6.10 Recreativo - - I

7.1 Red viaria - - -

7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -

7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos 1,2,3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos - - -

8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS GRADO SEGUN TAMANO

1. Hasta 150 m2

. Hasta 500 m2

. Hasta 1.000 m2

. Hasta 2.500 m2

. Hasta 6.000 m2

. Hasta 10.000 m2

1. Usos publicos
2. Usos colectivos
3. Usos privados

OO~ WN

GRADO SEGUN SITUACION

1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacién 22.

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, s6tano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.

4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.

5. En espacio libre de parcela.
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ZONA EO-10

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se consideraran
prohibidos.
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CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EO-10
USOS PORMENORIZADOS GRUPO AMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacenes - - -
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial - - -
5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 2,3 Todos 1,2,3,4
5.4 Establecimientos publicos - - -
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 2 2
6.2 Docente - - -
6.3 Asistencial 1,2,3 2 2
6.4 Administrativo publico - - -
6.5 Deportivo - - -
6.6 Seguridad - - -
6.7 Sanitario - - -
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento - - -
6.10 Recreativo - - -
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos |3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos - - -
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS IGRADO SEGUN TAMANO
1. Usos plblicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2
4. Hasta 2.500 m2
5. Hasta 6.000 m2
6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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ZONA EO-16

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se consideraran
prohibidos.
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CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EO-16
USOS PORMENORIZADOS GRUPO AMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacenes - - -
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial 2,3 4 2
5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 2,3 Todos 1,2,3,4
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 4 2
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 2 2
6.2 Docente - - -
6.3 Asistencial 1,2,3 2 2
6.4 Administrativo publico - - -
6.5 Deportivo - - -
6.6 Seguridad - - -
6.7 Sanitario - - -
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento - - -
6.10 Recreativo - - -
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos |3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos - - -
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS IGRADO SEGUN TAMANO
1. Usos plblicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2
4. Hasta 2.500 m2
5. Hasta 6.000 m2
6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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ZONA EX-S5

No se permite la coexistencia del uso turistico con el residencial.
Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se consideraran
prohibidos.
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CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA EX-S5
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.1 Industria - - -

4.2 Almacén - - -
4.3 Talleres - - -
5.1 Comercial 2,3 4 2
5.2 Administrativo privado 2,3 Todos 1,2,3,4
5.3 Turistico 1,2,3 Todos 1,2,3,4
5.4 Establecimientos publicos 1,2,3 2 2
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico 1 Todos 1,2,3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1 Todos 2,3,4
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 2,3,4
6.8 Cementerio - - -
6.9 Abastecimiento 1 4 2,3,4
6.10 Recreativo 1,2,3 2 2,3,4
7.1 Red vial - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 2 Todos
7.5 Aparcamiento de vehiculos 3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos - - -
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS IGRADO SEGUN TAMANO
1. Usos plblicos L. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2

5. Hasta 6.000 m2

6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semisétano, sétano y/o

planta primera (minimo del 50 % en planta baja).

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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ZONA IN-S

Todos los usos no incluidos como permitidos en el cuadro siguiente se consideraran
prohibidos.

CUADRO DE REGULACION DE USOS PERMITIDOS ZONA IN-S
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO SITUACION
1.1 Unifamiliar 3 1 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar - - -
2.2 Comunitario - - -
4.1 Industria 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.2 Almacenes 1,2,3 Todos 1,2,3,4
4.3 Talleres 1,2,3 Todos 1,2,3,4
5.1 Comercial 2,3 1 2,3,4
5.2 Administrativo privado 2,3 4 1,2,3,4
5.3 Turistico - - -
5.4 Establecimientos publicos 2,3 1 2,34
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Todos 12,34
6.2 Docente 1,2,3 Todos 12,34
6.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.4 Administrativo publico 1 Todos 1,2,3,4
6.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
6.6 Seguridad 1,2,3 Todos 2,34
6.7 Sanitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
6.8 Cementerio 1,2,3 4 3,4
6.9 Abastecimiento 1 Todos 1,2,3,4
6.10 Recreativo 1,2,3 2 2,34
7.1 Red viaria - - -
7.2 Instalaciones y servicios 1,2,3 4 2,34
7.3 Transportes - - -
7.4 Telecomunicaciones 1,2,3 4 2,34
7.5 Aparcamiento de vehiculos 3 Todos Todos
8.1 Espacios libres publicos - - -
8.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
GRUPOS DE USOS GRADO SEGUN TAMANO
1. Usos publicos 1. Hasta 150 m2
2. Usos colectivos 2. Hasta 500 m2
3. Usos privados 3. Hasta 1.000 m2

4. Hasta 2.500 m2
5. Hasta 6.000 m2
6. Hasta 10.000 m2
GRADO SEGUN SITUACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes a la situacion 22.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica; y/o asociada a planta semis6tano, sétano y/o
planta primera (minimo del 50 % en planta baja).
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
4. Edifico de actividad exclusiva del uso, aislado de otros usos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 161. CONDICIONES PARTICULARES DEL POLIGONO 32

1. El Poligono 32 se regira por las condiciones patrticulares recogidas en este
articulo y en los planos de ordenacion. En aquello que no queda determinado
en este articulo se aplicardn las condiciones generales que establecen las
Normas Urbanisticas.

Al estar este sector afectado por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Eivissa, previamente a la aprobacion y al inicio de su ejecucion, los
instrumentos urbanisticos de desarrollo del Plan General en este ambito
habran de remitirse al Ministerio de Fomento para que emita informe favorable
preceptivo y vinculante.

La posible disminucion del aprovechamiento urbanistico que pudiera resultar
de la limitaciébn de la altura de las edificaciones que estas servidumbres
impongan no dara derecho a indemnizacion.

2. Los parametros edificatorios seran los que se recogen en el cuadro siguiente:
PARAMETROS REGULADORES i (U”'f%rg')"ar pelligene
8% Superficie m2 1.500 (a)
SN
>3 [Frente m 20,00
Altura Reguladora pl Pb+1
m 6,50 (b)
-
% Ocupacion % 20(c) (d)
) .z
ot Separacion a fachada m 4,00 (d)
§ Separacion a linderos laterales m 3,00(d)
§; Separacion edificios misma parcela m (e)
\VVuelo maximo sobre dominio publico m 0,00
Tipologia edificatoria Aislada
2z Edificabilidad max mz2/m?2 0,30(c) (d) (e)
o % Tam maximo (viv+anexos) m3 1.500 (e)
S ;%, Int. Uso Residencial (IUR) 1 vivienda/solar
3 Uso caracteristico unifamiliar

NOTAS:

(a) Se consideran edificables todas las parcelas derivadas del proyecto de compensacion. Pueden agruparse por
debajo de la superficie minima exigible, pero en ningin caso segregar o dividir por debajo de 1.500m2. Se permitira
la redistribucién de superficie entre parcelas lindantes (sin aumento del n® de fincas o parcelas), y siempre que
cada parcela resultante disponga de una superficie minima de 400m2.

(b) Medido en el punto méas desfavorable del pavimento de la planta baja. La cota de la planta baja no supera la
cota del terreno natural en mas de 1,50m.

(c) Ocupacioén y superficie construible de la edificacion, incluyendo anejos. Los s6tanos y semis6tanos podran
ocupar el mismo porcentaje, no computandose si se destinan a garajes e instalaciones del edificio.

(d) Si se ejecuta anexo como garaje, se podra colocar dentro del espacio de retranqueos siempre que tenga menos
de 6,00m de ancho y 40mz2. este anexo no computara dentro del 20% de ocupacion ni edificabilidad, a pesar de que
no esté enterrado o semienterrado y siempre que se disefie segun articulo 3.6

Medida desde el punto méas bajo del pavimento de la planta baja. La cota de la planta baja no superara la cota de
terreno natural en mas de 1,50m.

(e) No se pueden ejecutar anexos en parcelas inferiores a la minima exigible, salvo del destinado a garaje.
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3.

Otras condiciones de los instrumentos de ejecucion:

a) El Proyecto de Urbanizacion tendra en cuenta los siguientes criterios:
. No seran necesarias aceras peatonales en los viales. La
ejecucion del viario minimizara los movimientos de tierras.
. El alumbrado publico sera el minimo imprescindible,

admitiéndose niveles de iluminacion inferiores a los
estandares a fin de minimizar la contaminaciéon luminica y el
deslumbramiento.

b) Serdn de aplicacién directa y prioritaria las ordenanzas del Plan
Parcial del Poligono 32, publicadas en el BOIB n° 36 de fecha 12 de
marzo de 2022, derivadas de la modificacion puntual de las
ordenanzas del Plan Parcial del Poligono 32.

Se permitira el desarrollo de actividad profesional (servicio terciario)
en la vivienda, con una superficie inferior a 50mz.

Articulo 162. RESERVAS PARA VIVIENDA PROTEGIDA

En las actuaciones urbanisticas de uso predominante residencial en cuyo
ambito se incremente el nUmero de viviendas preexistentes, se destinara un
minimo del 30% de la edificabilidad residencial para ser ejecutada bajo algin
régimen de vivienda de proteccién publica, salvo que la memoria de gestion
prevea un porcentaje diferente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 41.c) de la LOUS y de las
previsiones de evolucion de la poblacién y de sus niveles de renta, las reservas
anteriores deberan desarrollarse con sujecion a la siguiente distribucion:

* un cincuenta por ciento (50%) del total, como minimo, seré destinada
a vivienda protegida en régimen general o especial (0 régimen similar
gue los sustituya);

* un cincuenta por ciento (50%) del total, como méaximo, sera destinada
a vivienda de precio concertado (o régimen similar que lo sustituya);

Con independencia del régimen de proteccion, cada actuacién urbanistica
sujeta a la obligacién de reservar suelo para vivienda protegida destinara un
minimo del cincuenta por ciento (50%) de dicha edificabilidad residencial a ser
explotada en régimen exclusivo de alquiler y caracter rotatorio.

Las anteriores condiciones deberan ser explicitadas en la calificacion del suelo
de los instrumentos de desarrollo del Plan General, en sus correspondientes
Proyectos de Compensacion o Reparcelacion, e inscritas en el Registro de la
Propiedad.

El certificado de la inscripcion registral anterior serd exigible para solicitar
cualquier licencia urbanistica sobre los inmuebles que procedan de las
reservas de edificabilidad a que hace referencia este articulo. En los casos de
obra nueva, sera exigible asi mismo la calificacion previa del régimen de
vivienda protegida que corresponda, emitida por la Administracion competente
en esta materia.
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6. Para asegurar el destino efectivo de las viviendas que hayan de ser explotadas
en régimen de alquiler y su pervivencia en el tiempo, el Ayuntamiento podra
recabar las garantias juridicas adicionales necesarias como condicion para las
autorizaciones municipales pertinentes.

7. La disposicion de las viviendas protegidas en la trama urbana se disefiara de
forma que:

a) Su localizacién, como regla general, debe ser uniforme para todo el
ambito de actuacién donde se ubiquen.

b) Debe procurarse siempre la mezcla de la vivienda de proteccion
publica y la libre y, a ser posible, hacer coexistir ambos tipos de
vivienda en el territorio.

c) Se debe evitar que la concentracibn excesiva de este tipo de
viviendas pueda generar segregacion espacial o social.
d) Las viviendas protegidas se ubicaran, en lo posible, en las mismas

condiciones de centralidad urbana que el resto, y en la cercania de los
equipamientos, espacios libres publicos y acceso al transporte
publico, no pudiendo ser discriminadas en relacion a estos paradmetros
respecto de otros tipos de usos o viviendas.

8. A fin de garantizar el destino efectivo y la adjudicacion equitativa de las
viviendas protegidas a los usuarios que las necesiten, el Ayuntamiento o la
Administracion competente en materia de vivienda podran regular el sistema
de acceso o adjudicacion de los usuarios a la vivienda protegida.

9. La promocion de vivienda protegida correspondiente a las determinaciones
estructurales del Plan General deberad ejecutarse, prioritariamente, por
parcelas completas, de manera que en una misma parcela no podran coexistir
ambos tipos de vivienda (libre y protegida). Por motivos y criterios
razonadamente justificados (inviabilidad econdmica, dotacion irrelevante de
VPO, inviabilidad de segregar, etc...) podra optarse por la promocion en la
misma parcela.

Articulo 163. PLAZOS DE EJECUCION DE LAS ACTUACIONES URBANISTICAS

1. Los responsables de la iniciativa de gestion de las actuaciones urbanisticas
programadas deberan tramitar con suficiente antelacién los instrumentos de
planeamiento de desarrollo. Para ello es necesario que la documentacion apta
para ser aprobada inicialmente por el Ayuntamiento sea presentada en su
registro de entrada en los siguientes plazos a contar desde la fecha de
aprobacién definitiva del Plan General:

a) Actuaciones programadas en el 1er Cuatrienio:

* Estudios de Detalle: un (1) afio

* Planes Parciales o Especiales: dos (2) afios
b) Actuaciones programadas en el 2° Cuatrienio:

* Estudios de Detalle: cinco (5) afios

* Planes Parciales o Especiales: seis (6) afios
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El programa de actuacién tendra en cuenta lo establecido en la disposicién
adicional octava, de manera que los plazos para el segundo cuatrienio
comenzaran una vez validada la condicién de la primera conclusién de la DAE.

2. Las obras de urbanizacion de las actuaciones urbanisticas deben dar
comienzo antes de transcurrido un (1) afio desde la fecha de aprobacién
definitiva del correspondiente planeamiento de desarrollo. Se considerara que
las obras comienzan el dia de la firma de su acta de replanteo.

3. La duracion maxima de las obras de urbanizacién sera de doce (12) meses a
partir de la fecha de inicio, salvo que justificadamente se aprueben plazos
mayores necesarios en funcion de las caracteristicas especificas de la obra.
No computaradn en este plazo los retrasos producidos por fuerza mayor o los
decretados por la Administracion en el uso de sus competencias.
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REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

CUARTA PARTE:

TRANSITORIAS Y ANEXOS

DISPOSICIONES ADICIONALES,
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DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion Adicional Primera: Modificaciones de obras con licencia

1. Las modificaciones en el curso de las obras que, en la fecha de entrada en
vigor de las presentes Normas Urbanisticas estén en construccion y hayan
sido amparadas por la correspondiente licencia municipal en vigor, se regiran
por la normativa vigente en el momento de concesion de la licencia original,
siempre que no se haya sobrepasado su plazo de ejecucién y no se afecte al
namero de viviendas autorizado, ni comporte alteracion de las condiciones de
uso del suelo, altura, volumen, intensidad residencial, situacion de las
edificaciones y ocupacion méaxima autorizadas.

2. Transcurrido el plazo o cuando se afecte a las circunstancias citadas en el
apartado anterior, toda nueva autorizacion de obra se ajustara integramente a
las presentes Normas.

Disposicion Adicional Segunda: fincas registrales

1. Para las fincas registrales independientes existentes a la entrada en vigor de la
Ley 6/1997, de 8 de julio, de suelo rastico de las llles Balears que no hayan
sido objeto de segregacion, fragmentacién o divisiébn desde aquella fecha, la
parcela minima aplicable para SRC-F y SRC-SRG sera de 14.000mz
resultando de aplicacién a las mismas el resto de parametros de edificacion
respecto a la superficie real acreditada

2. En todo caso, se atendera al DT4 2 del Plan Territorial Insular.

Disposicion Adicional Tercera: Intensidad residencial relativa a la promocion de VPO

En suelo urbano, las parcelas de uso caracteristico residencial podran incrementar la
intensidad residencial establecida en el planeamiento si se destina toda la promocién al
desarrollo de vivienda de proteccion oficial. Dicho incremento se justificara
razonadamente por parte del promotor y con informe preceptivo del Ayuntamiento para
cumplir el ratio de 70m?2 construidos por vivienda, sin incluir elementos comunes.

Disposicion Adicional Cuarta: Derechos y Planeamientos afectados por
Servidumbres Aeronauticas

1. Las servidumbres aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de

propiedad en razon de la funcion social de ésta. La resolucion que a tales
efectos se evacue solo podra generar algun derecho a indemnizacion cuando
afecte a derechos ya patrimonializados legalmente.
Las limitaciones y requisitos impuestos por las servidumbres aeronauticas que
no permitan que se lleven a cabo las construcciones o instalaciones previstas,
no generardn ningan tipo de indemnizacion por parte del Ministerio de
Fomento, ni del gestor aeroportuario ni del prestador de los Servicios de
Navegacion Aérea.

2. Las propuestas de nuevos Planeamientos urbanisticos o planes de desarrollo,
de su revision o modificacion, en aquellos ambitos afectados por las
servidumbres aeronauticas, deberan ser informadas por la Direccion General
de Aviacion Civil, conforme DA22 del RD 2591/1998 (modificado por el RD
297/2013), para lo que se solicitara informe antes de la Aprobacion inicial del
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planeamiento. La falta de informe sectorial asi como el supuesto de
disconformidad impiden la aprobacién definitiva de dicho planeamiento en lo
gue afecte al ejercicio de las competencias estatales.

El aprovechamiento susceptible de materializarse sera el definido por el
planeamiento general de acuerdo con la legislacion urbanistica, una vez que
se apliquen al mismo las condiciones que, en su caso, establezca el informe
del Ministerio de Fomento, no generando, en el caso de su disminucién, ningan
tipo de derecho de indemnizacion por parte del Ministerio de Fomento, ni del
gestor aeroportuario ni del prestador de los servicios de navegacion aérea.

En el caso de contradiccibn en la propia normativa urbanistica, o entre la
normativa urbanistica y los planos de servidumbre aerondutica, prevaleceran
las limitaciones o condiciones impuestas por las servidumbres.

Disposicion Adicional Quinta: Terrenos susceptibles de riesgos de incendio

En las Areas de Prevencion de Riesgos de Incendios (APR Incendios)
delimitadas en la documentacion grafica sera de aplicacion, a efectos de los
usos y actividades permitidos, las determinaciones establecidas en el Decreto
125/2007, de 5 de Octubre, por el cual se dictan normas de uso del fuego y en
concreto su Titulo Il, o normativa que la sustituya.

Disposicion Adicional Sexta: Naturaleza y régimen de terrenos incluidos en DPMT

1.

Los bienes incluidos en el dominio pubico maritimo se califican como DMPT y
corresponden a los bienes y espacios incluidos en el dominio publico en virtud
de la Ley de costas y su reglamento. Las condiciones de regulacién de la
edificacion, de la ocupacion y del régimen de usos vendra determinado por la
normativa sectorial, y en su defecto, por lo regulado por el planeamiento en los
Espacios Libres.

Estos bienes, por su condicion demanial, no pueden participar de los
mecanismos derivados de la gestién urbanistica que les afecte, a efectos del
cémputo de los estandares dotacionales que el planeamiento debe cumplir.

La servidumbre de transito queda calificada como Espacio Libre, publico o
privado, segun titularidad acreditada. Cualquier intervencién, sometida a
licencia o comunicacion previa, realizada en servidumbre de proteccién debera
garantizar el uso publico de la servidumbre de transito dejandola expedita de
toda construccion, edificacion y ocupaciéon. En todo caso, la servidumbre de
trafico debe quedar garantizada en los términos de la DT 14 del Reglamento
General de Costas.

Disposicion Adicional Séptima: Usos y obras provisionales

1.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.2.d del RDL 7/2015, Texto
Refundido de la Ley del Suelo, y el articulo 128 de la Ley 12/2017 de
urbanismo de las llles Baleares, podran admitirse usos, obras o instalaciones
de caracter provisional que no estén prohibidas expresamente por el
planeamiento urbanistico, ni puedan dificultar su gestion y ejecucién y siempre
gue se justifique su necesidad, su interés general y su caracter no permanente.
El Ayuntamiento, motivadamente, y sin derecho a indemnizacion, podra
acordar el cese de la actividad y la demolicién de las obras o instalaciones.
Para garantizar la reposicion del suelo a su estado anterior se exigira aval en
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cuantia suficiente. El promotor se comprometerd, mediante declaracion jurada,
al cumplimiento del cese o suspension o demoliciébn del uso, obras e
instalaciones provisionalmente autorizadas.

2. El caracter de provisionalidad deberd indicarse en la licencia y, en su caso, el
plazo sefialado para su caducidad, lo que se inscribira en el Registro de la
Propiedad por parte del promotor.

3. A los efectos de determinar el caracter provisional de los usos, obras e
instalaciones y su incidencia en la ejecucién del planeamiento, habran de
ponderarse los siguientes aspectos:

a) La mayor o menor proximidad de la ejecucion de las determinaciones del
Plan atendiendo a su desarrollo previsible.

b) El caracter no permanente o desmontable de las instalaciones

¢) Los costes de instalacion y sus posibilidades de amortizacion en el tiempo.
d) La vocacion de permanencia de los usos atendiendo a su naturaleza
propia, u otras circunstancias analogas.

e) Su incidencia o beneficio para el interés general.

A los efectos anteriores, el promotor deberd presentar el proyecto con una

memoria justificativa de sus caracteristicas como obra provisional, indicando

materiales a emplear, caracter desmontable, y su duracién aproximada en el

tiempo.
4, A los edificios fuera de ordenacion, no se les puede otorgar licencias de obra
provisionales.
5. En suelo rustico no se podran otorgar licencias de obra provisionales.
Disposicion Adicional Octava: Desarrollo de la gestion del Plan General
1. El desarrollo de las actuaciones de transformacion contenidas en la fase Il del

programa de actuacion queda supeditado a la verificacion por parte de la
administracién hidraulica de una reduccion del 15% de la demanda de agua
respecto a 2019 (la cual supone un ahorro de 701.725 m3). Los plazos de
gestion de las actuaciones de transformacion de la fase Il y siguiente,
empezaran una vez se haya producido la citada verificacion.

2. No se permite el crecimiento de plazas turisticas, quedando congeladas las
existentes en el afio 2019 (13.571 plazas turisticas)
3. La conexion efectiva de los crecimientos y/o consolidacion previstos (fase | o

fase Il) al sistema general de saneamiento y depuracion asociados a la EDAR
de Eivissa no es podran realizar hasta que no entre en funcionamiento la
nueva EDAR de Eivissa.

Disposicion Adicional Novena: Normativa sobrevenida

1. Seran de aplicacion al PGOU las determinaciones de la normativa sobrevenida
desde su aprobacion inicial.

Asimismo, son de aplicacién inmediata al PGOU todas las determinaciones introducidas
por las modificaciones del Plan territorial insular de Eivissa en normas que resulten de
inmediata aplicacion segun la Disposicion transitoria primera del PTIE.

2. En la aplicacion de los articulos 45.3.1, 55, 108.1, 109.1, 110, 112.1, 141 y 142
deberéa tenerse en consideracion la normativa agraria vigente (Ley 3/2019, de 31 de
enero, agraria de las llles Balears) en todo lo que se refiere el ejercicio de la actividad
agraria y complementaria, la produccion, la transformacién y la comercializacién agraria
y agroalimentaria, los usos agrarios, y otras materias relacionadas.
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Eivissa, julio de 2023.

Angel Garcia de Jalon Lastra, Arquitecto
(Doc aprobacion inicial)

Fco. José Salmerdn Diaz, Arquitecto
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ANEXO I DEFINICIONES

Con el fin de aplicar e interpretar los conceptos y parametros utilizados en las presentes
Normas Urbanisticas, se establecen las definiciones que se establecen a continuacioén.
En todo caso, las definiciones del PTI contenidas en sus Instrucciones Técnicas 1, 2, 3
y 4 tendrén prevalencia, siendo complementarios de ellas los conceptos definidos en el
Plan General.

ACTIVIDAD

Conjunto de operaciones o trabajos de caracter industrial, comercial, profesional o de servicios,
que se ejercen o explotan en un centro, local, espacio acotado o establecimiento. También
tienen esta consideracion las actividades itinerantes y las que se realicen de forma puntual en un
establecimiento fisico y/o al aire libre, y las que transcurran por un recorrido predeterminado.

ALERO, CORNISA
Elemento de remate saliente de la cubierta, no computable a todos los efectos.

ALINEACION
Superficie vertical que delimita los espacios libres publicos o viales publicos con los espacios
libres de parcela o los espacios edificables.

ALINEACION ACTUAL
Alineacién existente.

ALINEACION DE FACHADAS
Alineacion a partir de la cual podran o se habran de levantar las construcciones.

ALINEACION A ESPACIO LIBRE PUBLICO O VIAL (tipo de ordenacion)

Tipo de ordenacién en el cual la edificacién se dispone alineada con el espacio libre publico o
vial publico, a través de los que tiene el acceso, formando manzanas cerradas o abiertas. El
volumen edificable de cada parcela viene dado basicamente por una profundidad edificable
constante medida a partir de la alineacion oficial y una altura maxima de edificacion.

ALINEACION EXTERIOR DE MANZANA
Es la alineacién de fachada mas préxima o coincidente con la alineacién oficial.

ALINEACION INTERIOR DE MANZANA
Es la alineacién de fachada de las plantas piso que delimita el patio de la manzana.

ALINEACION NUEVA
Alineacién distinta de la alineacion actual, que delimita o acota las parcelas edificables respecto
de los espacios clasificados por el planeamiento como espacios libres publicos o viales.

ALINEACION OFICIAL
Conjunto de alineaciones actuales y nuevas alineaciones que delimitan o acotan los espacios
calificados por el planeamiento como espacios libres publicos o viales.

ALTILLO

Se considera altillo el forjado construido entre los forjados inferior y superior de la planta baja.
Debe ocupar un méximo del 60% de la superficie construida de la planta baja y tiene una altura
libre minima de 2,20m, sin perjuicio del cumplimiento del Decreto de Habitabilidad.

ALTURA DE LAS EDIFICACIONES

Es la distancia vertical medida en cada punto, desde la cara superior del nivel mas bajo del
pavimento de la planta baja hasta el encuentro de la cara inferior del forjado del techo de la
planta mas alta con el plano de la fachada. Se puede medir en metros o en nimero de plantas.

ALTURA MAXIMA O REGULADORA
Es la mayor altura de edificacién permitida por las presentes normas en cada zona o area.
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ALTURA TOTAL DE LAS EDIFICACIONES

La altura total se medira en cada punto, desde la cara superior del nivel mas bajo del pavimento
de la planta baja, hasta la cota superior de la cubierta, medidos en una misma vertical. La
diferencia entre la altura maxima y la total tiene como objeto permitir la formacién de cubiertas
inclinadas.

AMPLIACION
Son obras de incremento de la superficie edificada o del volumen o de la ocupacion o altura
existentes.

APROVECHAMIENTO

Cantidad, expresada en unidades de valor urbanistico, que depende de la superficie edificable,
la superficie de espacios libres, la situacién, la tipologia edificatoria y los usos permitidos en una
parcela o terreno. Es la expresién mas global de la rentabilidad de la calificacion del suelo.
Puede expresarse como cantidad global o como indice o ratio referido a la superficie del suelo o
terreno.

AREA (EN SUELO RUSTICO)
Cada una de las partes o zonas en que el Plan General divide el suelo ristico a efectos de su
proteccion y regulacién

ATICO (PLANTA ATICO)

Se considera atico a la planta superior de un edificio retirada respecto a la alineacion de fachada
del edificio un minimo de cuatro metros (4,00 m). La azotea o terraza que se produce en el
espacio de retroceso serd libore y no podrd ser ocupada ni atravesada por elementos
constructivos, salvo antepechos, escales privativas (libres de cierres) o barandillas. En ningln
caso se permitiran pérgolas, cenadores, porches, toldos vela o similares.

BALCON

Cuerpo saliente, cubierto o descubierto mediante pérgola o porche, abierto en parte o en todo el
perimetro que sobresale de la alineacion de fachada. Se entiende perimetro cerrado cuando el
paramento vertical del balcén supera los 1,20m

CHAFLAN
Retranqueo de la alineacion en el encuentro de dos calles, constituido por la base de un
triangulo isésceles que se forma. La citada base o chaflan tiene cuatro metros (4 m) de longitud.

COEFICIENTE de EDIFICABILIDAD
Es el cociente entre una superficie edificable y la superficie de un terreno, finca o solar. Se
expresa en metros cuadrados por metro cuadrado.

COEFICIENTE de EDIFICABILIDAD ESPECIFICA
En ordenacién segun alineacion a vial, es el coeficiente de edificabilidad correspondiente a la
parte de la parcela incluida dentro la profundidad edificable.

COLADURIA
Ver TENDEDERO

CONSERVACION

Son obras para el mantenimiento de todas las condiciones estructurales y elementos del edificio
en perfecto estado de salubridad y ornamento exterior e interior, es decir, abres la finalidad de
las cuales es la de cumplir las obligaciones de la propiedad en cuanto se refiere a las ya
mencionadas condiciones de ornato e higiene en la edificacion. Se consideran dentro este
apartado las eventuales reparaciones de todos aquellos elementos e instalaciones que se
consideren en mal estado (cubierta, bajantes, instalaciones sanitarias, etc.) y estrictas obras de
mantenimiento como reparaciones de alicatado, referido o pinturas.

CONSOLIDACION

Son obras de recuperacién de elementos de las estructuras resistentes, o su refuerzo o
reparacion con eventual sustitucion parcial de estas, para asegurar la estabilidad del edificio y de
sus partes resistentes. En los edificios catalogados las obras se habran de realizar con los
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mismos materiales y sistemas constructivos utilizados originariamente, teniendo que quedar
reconocibles.

CONSTRUCCION
Ver EDIFICACION.

CUBIERTA

Elemento constructivo que protege la parte superior de las edificaciones. Tiene uso privativo o
comunitario y se sitda por encima de la Gltima planta piso y/o planta atico. En el caso de edificios
escalonados, también se considera "planta cubierta” las terrazas situadas a nivel de planta piso
y disefladas como descubiertas en el proyecto, por debajo de las cuales existen edificaciones y
cumplen la funcién de cubierta.

CUERPO SALIENTE, VOLADO O EN VOLADIZO
Parte de la edificacién que sobresale de la alineaciéon de fachada, de caracter fijo y que es
habitable y ocupable (porches, tribunas, balcones, terrazas). Puede ser abierto o cerrado.

EDIFICABILIDAD

Expresion numérica de la superficie edificable en un predio determinado. Puede expresarse en
metros cuadrados construidos o de techo (m2c), o como relacion o indice entre la superficie
edificable y la superficie de solar (m2c/m2.). En este ultimo caso se le llama también “indice de
edificabilidad”.

EDIFICACION O CONSTRUCCION
Conjunto arquitecténico diferenciado, definido por plantas cerradas, porches y cuerpos y
elementos salientes.

EDIFICACION O CONSTRUCCION ABIERTA

Se entendera que una parte de la edificacion esta abierta cuando un paramento vertical sélo
esté cercado por barandillas y estas tengan una altura exterior total inferior a un metro y
cincuenta centimetros (1,50 m). En esta medicion se incluiré el antepecho de obra, el grueso del
forjado y los elementos de obra colgados por su parte inferior.

EDIFICACION O CONSTRUCCION TRADICIONAL

Conjunto arquitectonico diferenciado con claros exponentes de la arquitectura historica o
popular, tales como “cases de possesio”, “cases vilatanes”, “cases de lloc”, “cases de pagés”,
“barraques de roter”, “canaletes”, “sinies”, ‘“pous”, “molins”, “aljubs”, etc., por lo general

construidas antes del afio 1940 .

EDIFICACION ADOSADA
Es la edificacion que limita con medianeras, vial o espacio libre publico.

EDIFICACION AISLADA
Es la edificacién con retranqueos a linderos y, en consecuencia, no esta adosada.

ELEMENTO SALIENTE, VOLADO O EN VOLADIZO
Parte de la edificacibn que sobresale de la alineacién de fachada formando un voladizo, de
caracter fijo, no habitable ni ocupable.

ESPACIO EDIFICABLE
Porcion de una parcela donde se han de ubicar las edificaciones. Este espacio quedara definido
por alineaciones o retrocesos.

ESPACIO LIBRE
Porcién no edificable de terreno, de acuerdo con la ordenacion establecida por el Plan General.

ESPACIO LIBRE DE PARCELA
Porcion de un solar no ocupado por la edificacién, construccion y/o instalacién sobre la rasante
del terreno, generalmente no edificable, excepto en las zonas donde se autorice.
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ESPACIO LIBRE PUBLICO

Porcion de suelo que por estar destinado a jardines y areas de juego y esparcimiento, esta
cualificado como tal por el Plan General y es, por lo tanto, inedificable salvo las excepciones
explicitadas en la correspondiente ordenanza. Las parcelas pueden tener su acceso a través del
espacio libre puablico al que se alinean.

ESTADO ACTUAL (FECHA DE REFERENCIA)

Excepto indicacion expresa en sentido contrario, el estado actual que sirve de referencia a las
determinaciones de la Revision del Plan General es el existente el dia de su aprobacion inicial
(fecha de referencia).

FACHADA
Composicién constructiva de cada una de las paredes o paramentos verticales o inclinados que
delimitan un edificio, excluidas las de medianeras.

FECHA DE REFERENCIA (ESTADO ACTUAL)

Excepto indicacién expresa en sentido contrario, la fecha de referencia que sirve a las
determinaciones de la Revision del Plan General es el dia de su aprobacién inicial (estado
actual).

FINCA, PREDIO
Porcién de terreno de propiedad privada o publica.

FRENTE DE PARCELA
Limite de una parcela con espacio libre publico o vial.

GALERIA ACRISTALADA
Cuerpo saliente o volado cercado en todo su perimetro exclusivamente por vidrios alojados al
maderamen, sobresaliendo de la alineacion de fachada.

INDICE de APROVECHAMIENTO
Cociente de dividir un aprovechamiento, expresado en m2 construibles, entre la superficie de
una o diferentes parcelas o terrenos.

INDICE DE INTENSIDAD DE USO RESIDENCIAL (I.U.R) / TURISTICO

Para cada calificacion o zona de ordenanza se determina un indice de intensidad de uso
residencial expresado en vivienda por metro cuadrado de solar neto (1 vivienda/mz2 solar), y de
uso turistico de una plaza por metro cuadrado de solar neto (1plaza/m2 solar). Seréa el cociente
resultante de dividir la superficie de cada solar/parcela por el indice fijado para cada calificacion
0 zona de ordenanza. Representa el nimero maximo de viviendas o plazas turisticas que
pueden desarrollarse en una parcela o solar.

LINDERO

Cada una de las lineas que definen el perimetro de una propiedad, incluyendo el frente a vial o
espacio libre publico. El lindero de fondo es aquel que no llega hasta la calle o espacio de
dominio publico.

LAVADERO
Ver TENDEDERO

MANZANA
Porcion de suelo urbano delimitado por espacios libres publicos o viales.

MANZANA INCOMPLETA
Porcion de suelo urbano delimitado por espacios libres publicos o viales y por la linea de limite
de suelo urbano.

MEDIANERA
Plano o superficie vertical que separa dos parcelas o fincas.
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OBRA NUEVA

Son obras de construccion de nueva planta sobre solares existentes o los que suban surgir
como resultado de la sustitucion de edificios con arreglo a las Normas. Estas venderan limitadas
por los parametros edificatorios definidos en esta normativa y en los planos de ordenacion.

OBRA u OBRAS
Ver TIPO DE OBRAS

OCUPACION

Parte de la parcela que ocupa la edificacion. Se expresara como relacion entre la superficie de la
proyeccion vertical (sobre el plan horizontal) de las plantas cerradas incluso sétanos y
semis@tanos, porches, voladizos, y la superficie de la parcela correspondiente.

PARCELA

Unidad catastral de suelo. En suelo urbano, es la unidad catastral de suelo al que la normativa
del Plan General le otorga la posibilidad de edificar, pero le falta algin o todos los servicios
urbanos.

PARCELACION
Es la accion de alterar la division catastral de los terrenos, tanto como segregacion de una finca
en otras mas pequefias, como la agrupacion de varias fincas por construir otra u otros mayores.

PARCELACION URBANISTICA

Es la division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes la edificacion de los cuales
puede dar lugar a la constitucion de un nucleo de poblacion, o el resultado de la cual implica la
apariciéon de alguna parcela de superficie inferior a la minima permitida en cada area de SR. En
suelo urbano, todas las parcelaciones tienen caracter de urbanisticas, por definicién.

PATIO
Espacio no edificado situado dentro el volumen de la edificaciéon y destinado a iluminar y
o/ventilar distintas dependencias del edificio.

PERGOLA

Entramado calado de barras repartidas uniformemente o irregularmente que cubren una terraza
o tierra o suelo en general. La relacién entre la superficie de los huecos y la de los elementos
constructivos, medidas en proyeccién vertical sobre un plano horizontal, tiene que ser superior a
cinco(5).Los elementos sustentadores tienen que ser barras ligeras de minima seccién.

PLANTA

Porcion de espacio que, por su altura de techo es susceptible -de acuerdo con la ordenanza- de
ser destinado a cualquier uso, y que estd comprendido entre un paramento de techo y una
superficie transitable.

PLANTA ATICO

Se considera atico a la planta superior de un edificio retranqueada respecto a la alineacién de
fachada un minimo de cuatro metros (4,00 m). La azotea o terraza que se produce en el espacio
de retranqueo sera neta y no podra ser ocupada o atravesada por ningln elemento constructivo,
salvo antepechos o barandillas precisos y nacleo de comunicacién vertical que no sobresalga de
dicha planta.

PLANTA BAJA

Es la planta inmediata superior a la planta semisétano o sé6tano mas elevado. En caso de no
existir ninguna planta sétano, se considera como planta baja la inferior de las construidas o
proyectadas. El plano “suelo” o “pavimento” de la mencionada planta puede tener una o varias
cotas de nivel. En el tipo de ordenacién segun alineacién a vial o espacio libre publico la planta
baja para cada parcela es aquella cuyo pavimento se encuentra situado entre 1,00m por encima
y 0,40m por debajo del punto de referencia. En el tipo de ordenacién segin regulacién de
parcela, las diferencias de cotas medidas verticalmente entre cualquier punto de la acera
exterior de la planta baja -medido desde el nivel del pavimento, ya sea en zonas cerradas o en
terrazas o porches- y el terreno natural sera como maximo de 1,00m en terrenos sensiblemente
llanos (de pendiente media inferior o igual al 10 %), y de 1,50m en los terrenos restantes.
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PLANTA PISO
Planta o plantas sitas por encima de la planta baja.

PLANTA CERRADA
Parte cubierta y cerrada de la edificacion, incluye los elementos constructivos fijos y de cierre.

PORCHE o0 SOPORTAL

Parte de la edificacion abierta en su totalidad o en parte de su perimetro y cubierta por
elementos constructivos fijos sitos a una altura inferior a seis metros sesenta centimetros
(6,60m).

PROFUNDIDAD EDIFICABLE

En la ordenacién de la edificacién segun alineacién de espacio libre publico o vial, distancia
perpendicular comprendida entre las alineaciones exterior e interior de manzana que delimitan el
espacio edificable.

PUNTO DE REFERENCIA

En la ordenacién segun alineacion a vial, es el punto de la rasante de acera de cada parcela o
tramo de parcela determinado por las presentes Normas a partir del cual se sitla la planta baja 'y
se mide la posicidn vertical del edificio respecto del vial o espacio libre publico. El punto de
referencia es la cota del punto medio de la anchura de la fachada, tomada en tramos no
superiores a 10,00 m de largo.

RASANTE
Linea que define la altimetria del perfil longitudinal o transversal del pavimento de un vial o
espacio libre publico.

RASANTE DE CALZADA
Rasante a lo largo del eje vial.

RASANTE DE ACERA

Rasante definida por la interseccion de alineacién oficial y por el pavimento de la acera o por la
proyeccién de la acera superior del bordillo sobre el mencionado plan, incrementada en un dos
por ciento de la anchura de la acera en caso de no estar pavimentada, o por el pavimento de la
calzada en caso de no existir acera.

RECONSTRUCCION

Son obras la finalidad de las cuales es levantar una construccion de nueva planta sobre un solar
0 espacio no construido que reproduzca el edificio o construccion que lo precedié en la
ocupacion del mencionado solar o espacio. Las obras de reconstruccién, al estar vinculadas a
las condiciones de un edificio preexistente, se han de ajustar a aquellas, al menos en cuanto a
los elementos definitorios de las caracteristicas arquitectonicas, tipolégicas o ambientales
esenciales que determinaron su proteccion. En la reconstruccién se eliminaran los afadidos que
desvirtlen la tipologia edificatoria, segun las definiciones contenidas en las presentes normas.

REESTRUCTURACION

Son obras de adecuacion o transformacion del espacio interior y exterior del edificio, incluyendo
la posibilidad de demolicién o sustitucion parcial de elementos estructurales. Sé6lo se podra
afectar la fachada en aquellos casos en los cuales las nuevas aperturas sigan los ritmos
compositivos de la tipologia de huecos del lienzo de fachada. El caso extremo de la obra de
reestructuracion serd el vaciado del edificio, entendiendo por tal la demolicién interior
generalizada con el mantenimiento de la fachada o fachadas exteriores y sus remados.

REGULACION DE PARCELA (tipo de ordenacion)
Es el tipo de ordenacion en el cual el volumen edificable de la parcela queda definido por la
regulacion del retranqueo, la ocupacion, la altura y el indice o coeficiente de edificabilidad.
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REHABILITACION

Son obras de adecuacién, mejora de condiciones de habitabilidad o redistribucién del espacio
interior, manteniendo en todo caso las caracteristicas estructurales del edificio (estructura
portante) y los aspectos fundamentales (no de forma mimética) de la tipologia , incluyendo:

a) La adecuacion estructural y constructiva del edificio encaminada a garantizar la estabilidad y
seguridad, y la estanqueidad y el aislamiento de la envolvente del mismo;

b) la adecuacion de las condiciones de habitabilidad a la normativa vigente; y

c¢) la adecuacién funcional al uso a que se destine y, en particular, la mejora o implantacion de
instalaciones que exija la normativa especifica.

RESTAURACION

Son obras la finalidad de las cuales es la de reponer o volver al edificio o una parte de él sus
caracteristicas originales, cientificamente conocidas tanto en sus estructuras, como en sus
elementos, acabados y decoraciones, de tal modo que el proceso sea reconocible.

RETRANQUEO

Distancia de separacion comprendida entre una alineacion o una medianera o un cuerpo de
edificacién. Estas separaciones se mediran perpendicularmente a la alineacién oficial y a la
medianera, y se tienen que medir desde el punto méas saliente del mencionado cuerpo de
edificacion, incluidos los elementos volados.

RETRANQUEO A ALINEACION OFICIAL
Separacion comprendida entre la alineacién oficial y una edificacion.

RETRANQUEO A MEDIANERIA
Separacion comprendida entre una medianera y una edificacion.

SEMISOTANO

Planta que sobresale menos de un metro (1,00 m) de la cota del terreno natural, medido en
cualquier punto de su contorno, entre el terreno y la cara superior del pavimento de la planta
inmediata superior; o un metro y cincuenta centimetros (1,50m), en caso de terrenos
sensiblemente inclinados (de pendiente media superior al 10%). También se considera
semisotano la mencionada planta aunque en una longitud méxima de seis metros (6 m) de su
perimetro, sobresalga més de un metro (1 m) del terreno, y en esta longitud se sitle el acceso o
accesos desde el exterior al semisétano, con las condiciones de edificacion que fija la ordenanza
correspondiente.

SOTANO

Planta cuyos paramentos verticales de cierre quedan totalmente por debajo del terreno. También
se considera s6tano a la mencionada planta aunque en una longitud maxima de seis metros (6
m) de su perimetro, sobresalga mas de un metro (1 m) del terreno, y en esta longitud se sitle el
acceso 0 accesos desde el exterior al s6tano, con las condiciones de edificacion que fija la
ordenanza correspondiente.

SUPERFICIE CONSTRUIDA O EDIFICADA

Superficie en proyeccion horizontal, incluidos cerramientos, de las plantas de edificacion
cerradas y porches, computada en la forma determinada en las Normas Urbanisticas. Se suele
utilizar también como sinénimo de “superficie edificable” y de “edificabilidad”.

SUPERFICIE DE SOLAR O PARCELA
Es la superficie de la proyeccién vertical del solar o parcela, medida sobre un plano horizontal.

SUPERFICIE EDIFICABLE

Superficie en proyeccién horizontal, incluidos cerramientos, de las plantas de edificacién
cerradas y porches, computada en la forma determinada en las Normas Urbanisticas, que el
Plan General permite construir en un terreno. Se suele utilizar también como sinénimo de
“superficie construida” y de “edificabilidad”.
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SUPERFICIE UTIL

Es el resultado de sustraer a la superficie construida la superficie horizontal de los elementos
verticales fijos de construccion: pilares, conducciones verticales, tabiques, cierres, antepechos,
etc.

TECHO CONSTRUIDO O CONSTRUIBLE
Ver SUPERFICIE EDIFICADA O EDIFICABLE.

TENDEDERO
Espacio cubierto y ventilado destinado a tender y/o lavar ropa. Su interior no es visible desde el
exterior, y debe tener una ventilacién con una superficie no inferior al 50% de su superficie (til.

TERRAZA

Parte de la edificacion descubierta (o cubierta por simples voladizos de menos de cincuenta
centimetros de vuelo) o, asimismo, cubierta por elementos fijos sitos a una altura igual o superior
a seis metros sesenta centimetros (6,60 m).

TERRENO PLANO / INCLINADO

Se entendera que un terreno natural es plano cuando la linea recta imaginaria que una los dos
puntos de maxima pendiente, situados en la proyeccion del perimetro del edificio, tenga una
pendiente inferior al 10% respecto a un plano horizontal. En el resto de casos se entendera que
el terreno es inclinado.

TERRENO NATURAL
Configuracion del terreno en el momento de la fecha de referencia de la presente Revisién del
Plan General.

TIPO DE OBRAS

Las obras a realizar en cualquier inmueble se clasifican en los siguientes tipos: Restauracion,
Conservacion, Consolidacion, Rehabilitacion, Reestructuracion, Reestructuracion,
Reconstruccion, Ampliacion, Obra nueva; Segun las definiciones establecidas en este Anexo en
las Normas Urbanisticas.

TIPO DE ORDENACION

Cada uno de los sistemas de definicion de la tipologia edificatoria de una zona o sector. Hay tres
tipos posibles: ordenacion por alineacion de vial o espacio libre publico, ordenaciéon segun
regulacion de parcela y ordenacién por volumetria especifica.

TRADICIONAL
Ver EDIFICIO O CONSTRUCCION TRADICIONAL.

uso
Es la actividad humana que necesita un apoyo territorial o del suelo, directo o indirecto,
mediante la construccién previa o no de construcciones.

VIAL
Espacio de dominio publico inedificable destinado a la circulacion y o/aparcamiento de vehiculos
y peatones.

VISTA RECTA (LUZ RECTA)
Concepto empleado en el articulo 582 del Cédigo Civil para expresar la direccién o proyeccién
perpendicular al plano de una ventana o hueco de iluminacion.

VIVIENDA PROTEGIDA

Vivienda acogida a alguin régimen legal de proteccion publica. Las viviendas protegidas pueden
ser de dos tipos segun su destino y gestién: Vivienda destinada a la venta (HP), o Vivienda
destinada exclusivamente al alquiler y de caracter rotatorio (HP-A).

VOLUMEN DE LA EDIFICACION
Es el resultado de multiplicar la superficie edificada por la altura maxima del edificio o de cada
planta, incluyendo el grosor de los forjados, expresado en metros cubicos. Cuando no se
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especifique inequivocamente o cuando un Plan contenga exclusivamente la determinacién de
altura maxima en namero de plantas, el volumen de edificacion sera el resultado de multiplicar el
numero de plantas por tres coma dos metros (3,20 m).

VOLUMETRIA ESPECIFICA (tipo de ordenacién)

Es el tipo de ordenacién en el cual la forma y posicion de las edificaciones viene determinada
por el propio planeamiento con una configuracién de volimenes especifica. El planeamiento
puede definir una configuracion estricta (es decir, cuando la forma y posicion de la edificacion
son fijos) o flexible de las edificaciones.

ZONA
Cada una de las partes o areas en que el Plan General divide el suelo urbano a los efectos de
su ordenacion, asignandoles una ordenanza de edificacién especifica.
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ANEXO Il MATRIZ DE ORDENACION DEL SUELO RUSTICO

La Matriz de Ordenacion del Suelo RuUstico no es sino un cuadro-resumen de
compatibilizacion de usos en suelo rastico en relacion a la definicion de los usos o
actividades del PTI. La regulacion del suelo rastico de la Revision del PGOU de Eivissa
implica la siguiente adaptacion de la Matriz de las Directrices de Ordenacién Territorial
(anexo 1) modificada por el articulo 2° del Decreto 1/2016:

Matriz de Ordenacidn del Suelo Rustico (municipio de Eivissa)
Sector Primario SEElr Equipamientos Otros
Secundario
z Z  |Actividades - T
> 23 23 . = 3
5 < < |complementarias = < g
o IS o @ X > < o
o 2 2 = o 3 @ o
@ @ @ O 5 wn = s | = =} o
» % n = = 2 5 g s | =2 s :
5 2% 238 33|32 & |3 5 |28 = | @
) @ o Tgohq |22 @ = S @ ® |0 = a
> o 20 3 O o Q 7] e o = [ =]
p) (723 Q. & S = T o 3 « = <. o c 3 ]
7 S 5 823 |aa 3 @ < S X | s 3. o
2 8 | » |38 3| & 2 33 5 g |5 |8 S
5 Ssg 22| g |8 g | &8 | | ;
o D = S = < =] = = = = Q@
Q o 8 = o =4 S [z} 3
so< | =2 | & 8 & @
® 5 < o 2 = 7] a g
568 |G| 8 5 | 8
) o &
AANP | 2 3 2-3 3 3 3 3 3 3 3 2
ANEI
yEl 1 2 2 2 2-3 3 3 3 3(*) | 2-3 [3(*) 1
SRP
APT 4 4 4 4 4 3 4 3 3 4 3 1
APR 4 4 4 4 4 3 4 3 4 |23 | 4 1
SRC AT 1 1 2 2 2 3 2 2 3 123 | 2 1

Regulacion de los usos:
1.- Admitido sin perjuicio del cumplimiento de la normativa especificamente

2.- Condicionado (segun definicién del articulo 19.2 de la Ley del suelo rustico). Los usos
condicionados deberan reunir caracteristicas que aseguren su compatibilidad con los usos
permitidos y con el mantenimiento de las cualidades que se pretenden proteger en el area.
Los condicionamientos que deben cumplir estan definidos en estas Normas Urbanisticas.
Complementariamente, pueden estar condicionadas:
a) directamente por el PTI (Norma 9), o
b) en cada caso, en relacibn con su impacto territorial, con las limitaciones que se
establezcan en su Declaracién de Interés General en virtud de lo dispuesto en la Ley de
suelo Rustico, y en el Informe preceptivo y vinculante de la CIOTUPHA.

2-3.- Prohibido(segun definicion del articulo 19.3 de la Ley del suelo rustico), salvo las
excepciones establecidas en el PTI.

3.- Prohibido (segun definicion del articulo 19.3 de la Ley del suelo rustico).
(*): Prohibido, con la excepcién de la cantera d’en Canyes y de acuerdo con las
condiciones de su autorizacion
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(**): Prohibido, salvo en edificios de viviendas ya existentes en SRP-EI construidos al
amparo de la normativa anterior.

4.- Segun la categoria subyacente del suelo donde se hallen.
Las definiciones de las actividades del cuadro anterior vienen establecidas en las
Normas 7 y 8 del PTI.

La regulacién establecida por la Matriz anterior es complementaria de la del PTl y las
Normas Urbanisticas de la Revision del PGOU.
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ANEXO Il CUADROS RESUMEN DE CONDICIONES DE EDIFICACION

CONDICIONES EDIFICACION Y PARCELACION EN SUELO RUSTICO
Rustico
Rustico Protegido (SRP) Comun
(SRC)
Alto nivel de Especial Proteccion | Prevencion Ny
Proteccion Interés Territorial de Riesgos Trar;;_mon
AANP) | (anelyE) | (aPT) (APR) (AT)
B [superficie m2 - - * * 15.000
2
2
g: Frente m 200 100 ™ *) 50
Superficie minima parcela| m2 --- --- * * 15.000
pl 2 (%) * *) 2 ()
JAltura reguladora
—
% m 6,00 (**) *) *) 6,00 (**)
el
§ Altura total m --- --- * * ---
o
g~
< |ocupacion % --- 0,5 *) *) 1,00
o]
o
;3) Separacion a linderos m --- 10,00 * * 10,00
volumen  maximo - porl s 1.500 *) *) 1.500
Tipologia edificatoria --- Aislada *) *) Aislada
>
S |edificabilidad maxima m2/m?2 --- 0,005 * * 0,010
g
=)
55 Medio Medio
) isti - - * * :
?D. Usos carcateristico ambiental | ambiental ™ *) Agrario
NOTAS:
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(*) Igual regulacion que el area de suelo rastico donde se ubica, sin perjuicio de lo que
determine especificamente la Matriz de Suelo Rustico

(**) Dentro de la Unidad Paisajistica B del PTI, la altura maxima sera de 1 planta y
3,00m, con altura méaxima total de 4,00m.
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y PARCELACION EN SUELO URBANO

, ZONAS DE ORDENANZA LUCRATIVA
PARAMETROS
REGULADORES : : EQUIPA- | ESPACIOS | INFRAES-
ENSANCHE EDIFICACION ABIERTA UNIFAMILIAR TURISTICA | INDUSTRIA | o e || e
EX-5 EX-4 EQC-4 EO-3 EO-2 UF UF-A T IN E- EL I-
~§ Sup. Min. m 300 300 400 300 300 500 200 5.000 1.000 300 - 300
g
S | Frente min m 12,00 12,00 14,00 14,00 14,00 15,00 10,00 40,00 12,00 10,00 - 6,00
Fafirdled m 12.00 12.00 _ ) ) ; - : : (i) : :
edificable
A= ol E+A 4+A 4 3 ? 2 2 4 2 0] 1 2
reguladora
Altura 16,00 + 13,00 + .
m ! ! 13,00 10,00 7,00 6,00 6,00 15,00 10,00 i 4,00 -
| requladora 3,00 3,00 i ' ; j ) ) . 0} .
Altura total m - - - - - - - - 12,00 (i) - -
S N ialde m 3,00 -4,00 | 3,00-4,00 | 3,00-4,00|3,00-4,00]3,00-4,00 . - = 4,00 . @i - .
S | planta baja
§ Ocupacion % 100,00 - 50,00 40,00 30,00 40,00 40,00 40,00 50,00 100,00 5,00 80,00
(2]
£ | Separacion 112H=> . 12H= :
B | cnata m 0,00 0,00 2,00 3,00 3,00 3,00 3,00 (%) 5.00 6,00 i) - 2,00
Separacion 12H= 1/2H =
0,00 0,00 3,00 3,00 3,00 (7 3,00 (7 3,00 (% - 3,00 (%
e | ™ : : 2,00 : , 00() | 3000) | Tpgg” | 30000 | O 00 (")
THLEHD m 0,00 0,00 H>600 | H>600 | H=600 | H>600 |H>6,00() H>10,00| 6,00 0] - 3,00
entre edificios
Vuelo max. sobee "
dominio pdbiico m 0.8(%) - - - - 0,00 0,40 (%) - - (i} _ -
Tipologia edificatoria Alineacion de vial (*) Aislada Aislada o | Aislada o Aislada Aislada o Libre Libre Aislada
adosada adosada adosada
Edfcablldad) . - - 120 | 0g0¢) | 0go() | o080 050 | 080 | 100 0) 0,05 0,80
méxima
2 -
< | Intensidad 5 . - . .
£ de uso mehiv 25(% 32( 100 130 150 500 (%) 200 (%) - - - - -
2
8 | Intensidad . 50
& mfpl - - - - - - - - - - -
=% de uso s
Uso caracteristico Vivienda plurifamiliar Vivienda plurifamiliar Vivienda unifamiliar Turistico Indusmal - Equwpa— ESFECIOS Infraes-
Servicios | mientos Libres tructuras
Notas:

(*]  Vercondiciones en su Zona de ordenanza correspondiente

NORMAS URBANISTICAS - DOC APROBACION DEFINITIVA - JULIO 2023 173/179



Copia electrénica autentica de documento papel - CSV: 14615516210554566700 - Comprobar autenticidad en:

AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

ANEXO |V: NORMAS DE URBANIZACION

Este documento se tramita como anejo y documento propio.
(Ver Normas de Urbanizacion)

https://seu.conselldeivissa.es
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ANEXO V: PLANOS DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

https://seu.conselldeivissa.es
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ANEXO VI: PLANOS DE DELIMITACION DEL CONJUNTO HISTORICO Y
DE LOS PEPRI

(Ver plano n° O-10 Ambitos patrimonio, de la documentacion gréfica)
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ANEXO VII: PLANOS PDS CARRETERAS - AREAS ACUSTICAS
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AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

ANEXO VIIl:  ZONAS TURISTICAS

Se delimitan zonas turisticas a los efectos del articulo 5.6 de la Ley 8/2012, de 19 de julio.

Metodologia: Se parte de la delimitacion cartogréfica aprobada en el afio 2005 con la
Adaptacién del PGOU a las Directrices de Ordenacion Territorial y la Ley turistica de
1999. En dicho instrumento planificador se delimitaban tres grandes Zonas: POOT
Subzona 1.1 Casc antic y Passeig Maritim, POOT Subzona 1.2 Platja D'en Bossa y
POOT Subzona 1.3 Talamanca. La actual planificacion presenta un contexto con
principios, directrices y circunstancias ambientales diferentes a las de los afios 1987 y
2005, y cuyo resultado atiende a lo siguiente:

La vigente delimitacion se realiza bajo los argumentos y principios descritos en la
Memoria de Ordenacion, teniendo en cuenta que no existe Plan de Intervencion
en Ambitos Turisticos (PIAT) al que deba someterse.

La Subzona 1.1 queda reducida, extrayendo los terrenos protegidos
ambientalmente (Feixes des Prat de Vila, la UA-8 y la UA-12, estas Ultimas por
desclasificacion) y extrayendo terrenos patrimonialmente protegidos (zona de Es
Soto)

El resultado es una doble delimitacion discontinua: Z.T. 1 Passeig Maritim y Z.T.
2 Casc antic.

La Subzona 1.2 se reduce por extraccion de los terrenos protegidos ambiental y
patrimonialmente (Necrépolis y parte de Puig des Molins) y por conservacion del
suelo residencial entre al av. Sant Jordi y la av. Pere Matutes Noguera, dejando
como franja turistica la determinada por la av. y el frente costero.

El resultado es una doble delimitacién: Z.T. 3 Figueretes y Z.T. 4 Platja d'en
Bossa.

La Subzona 1.3 desaparece por diversos motivos: exclusion de los terrenos
protegidos ambientalmente (Feixes des Prat de ses Monges), exclusién del suelo
industrial (antigua UA-10, impropia de suelos turisticos) y mantenimiento como
tejido residencial con elevada consolidacion de algunos barrios (barrio de ses
Figueres y barrio de llla Plana).

El resultado es la eliminacion de la subzona indicada.

A continuacién se reproduce un plano indicativo de las zonas turisticas a los efectos de
hoteles de ciudad, exonerando, consecuentemente, de la intensidad turistica de la Ley:
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