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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. ANTECEDENTES

En fecha 12 de noviembre de 2019 el Pleno del Ayuntamiento de Eivissa acordd la suspensién
de licencias en el poligon0 32, denominado Ca n’Escandell, a la vista que el Pleno de la
Corporacidn, teniendo en cuenta el informe emitido por los Servicios Técnicos municipales en
fecha 29 de octubre de 2019 donde se describe la situacién urbanistica del poligono, el grado
de consolidacion de la edificacién y su impacto a nivel paisajistico, consideré que se debia
proceder de forma urgente al andlisis, elaboracion y aprobacion de una ordenacién urbanistica
de la zona, encaminada a minimizar el impacto paisajistico y ambiental que supone la
construccién de edificaciones en la zona.

La constatacion sobre el terreno de la "situacién ambiental y paisajistica del poligono 32 - ca
n'Escandell- y de las obras que se ejecutan en estos momentos, en el ambito objeto de la
modificacién de la normativa, queda reflejada en las fotografias que se exponen a
continuacion:

FOTOGRAFIA 1 (calle sa Nogueran?7)
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FOTOGRAFIA 4 (calle sa Fruitera n? 7)

Como se puede constatar en las imagenes de septiembre de 2020, las obras en ejecucién de
las edificaciones unifamiliares situadas en el ambito del poligono 32 del PGOU, provocan un
impacto medioambiental, tanto en el terreno como a la vegetacién, muy elevado y un impacto
visual poco identificativo de lo que se considera paisajismo urbano adecuado.

Con la premisa expuesta en el primer parrafo de este punto, "minimizar el impacto paisajistico
y ambiental que supone la construccién de edificaciones en la zona" y, consecuentemente
justificar debidamente la oportunidad de la modificacién puntual, formulada en el punto 2.1,
se ha elaborado por parte del técnico municipal un estudio del nimero de parcelas edificadas
y con licencia de edificacion, es decir, en ejecucion o pendiente de algun tramite, con la
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finalidad de conocer el porcentaje de superficie del Poligono que estaria afectada,
completamente, por la modificacion puntual.

En el estudio se han incluido las parcelas que es este momento tienen licencia y, de éstas, las
que la tienen suspendida por modificacion del proyecto inicial por estar afectadas por la
suspension. El resultado es el siguiente:

- De las 62 fincas registrales lucrativas, provenientes del proyecto de compensacién, 29
estan edificadas, en proceso de edificacidn o tienen licencia para edificar.

- Estas 29 parcelas edificadas o en proceso de hacerlo, representan el 46,77% de la
superficie de las parcelas edificables.

Por lo tanto, dado que mas del 50% de la superficie edificable del Poligono esta libre de
edificaciones o de licencias de obra, se justifica el punto 2.1 de CONVENIENCIA Y
OPORTUNIDAD de la modificacion puntual del Poligono 32 del PGOU de Eivissa como una
consecuencia de esta circunstancia, que favorece la premisa inicial.

1.2.  OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION

El &mbito de la Modificacidon Puntual es el Poligono 32 del PGOU de Eivissa, proveniente del
Plan Parcial denominado Eivissa nova - ca n'Escandells. Como se indica con anterioridad el Plan
Parcial se aprobo definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo (C.P.U.) en fecha
13 de febrero de 1978. El suelo del ambito del plan parcial estaba clasificado como suelo
urbanizable programado, con zonificacién de CIUDAD-JARDIN. El PGOU de 1987, vigente como
consecuencia de la anulacién del PGOU de 2009, adopté como normativa del poligono la
existente en el plan parcial; normativa que, en este momento, ha quedado desfasada tanto
por normativas urbanisticas de rango superior como por normativas medioambientales y de
habitabilidad que suponen mejoras en el territorio y las viviendas.
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Del estudio de la planimetria del Plan Territorial de Eivissa se comprueba que el Poligono 32 se
encuentra situado en una zona de alto valor paisajistico y rodeado de suelo de alto nivel de
proteccion (ANEI, AANP). Ademas, los planos topograficos existentes en el mismo Plan
Territorial y al cartografia del PGOU de 2016, aprobado provisionalmente, indican que las
pendientes topograficas de la mayoria de las parcelas son superiores al 45%. Solo las parcelas
situadas en las manzanas n2 1y 2 tienen una pendiente inferior y , por estas caracteristicas, se
edificaron en los afios setenta y ochenta, mientras que las mas elevadas no se han edificado
hasta estos ultimos afios. Como se vera en el punto posterior, la presion inmobiliaria, ademas
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de las diferentes normas de aprovechamiento- absolutamente desfasadas en la actualidad- vy la
falta de una normativa ajustada a estas situaciones territoriales y paisajisticas, han situado el
territorio del poligono en un punto de no retorno si se siguen aplicando las normas
"anacrodnicas" de los afios setenta, dado el impacto paisajistico y ambiental que provocan las
construcciones actuales que se estan ejecutando, tal y como se puede ver en las fotografias
anteriores.

Se adjunta, de forma parcial, el plano de clasificacion del suelo del Plan Territorial de Eivissa en
la zona donde se situa el Poligono 32 del PGOU de Vila:

Con anterioridad a esta modificacidn, el Ayuntamiento tuvo la voluntad y la iniciativa de alterar
la ordenacion volumétrica del ambito, manifestando en todo momento una disminucion del
impacto. Esta voluntad se habia llevado a cabo en dos ocasiones: Revision del PGOU vigente
entre los afos 2009 y 2015, y Revisidon del PGOU de 2016; traduciéndose, en el marco técnico-
urbanistico, en una revision de parametros de la ordenacién. A pesar de ello y atendiendo a la
actual situacién, esta modificacion va mas alla, regulando el resultado final del
aprovechamiento en las parcelas no edificadas, y aportando aspectos no previstos en las
revisiones anteriores.

1.3.-  NORMATIVA DE APLICACION.

- De caracter autonémico:
Ley 7/2012, de 13 de junio de medidas urgentes para la ordenacion urbanistica sostenible.
Ley 12/2017, de 29 de diciembre de urbanismo en las Illes Balears (LUIB).
Decreto Ley 2/2016, de 22 de Enero, de modificacién del Decreto ley 1/2016, de 12 de enero,
de medidas urgentes en materia urbanistica.

- De caracter ambiental, autonémico i estatal:
Decreto Legislativo 1/2020 de 28 de agosto, por el cual se aprueba el Texto refundido de la Ley
de evaluacién ambiental de las llles Balears.
Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de autoevaluacion.
Circular del consejero de medio ambiente, Agricultura i Pesca sobre Tramitacién de las
evaluaciones ambientales (BOIB nim.172, de 21 de noviembre de 2015).

- De caracter insular.
Plan Territorial Insular de Eivissa aprobado definitivamente por el Pleno del Consell Insular de
Eivissa i Formentera el 21 de marzo de 2005.

- De caracter municipal:
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PGOU de Eivissa aprobado por la Comisidon Provincial de Urbanismo de Balears en sesion de
fecha 10/12/1987.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. DE LA CONVENIENCIA'YY OPORTUNIDAD

El Poligono 32, denominado ca n'Escandells es un ambito de extensidon reducida de
aproximadamente 8,55Ha. Se incorpord al planeamiento municipal (PGOU 1987) como suelo
urbanizable programado en régimen transitorio (SUP-RT) y, en esta fecha, tenia aprobado su
plan parcial. En la fotografia aérea del afio 1984 del SITIBSA se comprueba que el poligono
habia comenzado a edificarse en la zona mas baja y se habia comenzado con la apertura de las
calles, tal y como existen en la actualidad.

Con posterioridad, en el afio 1992, se aprobé definitivamente el Proyecto de urbanizacién, que
tuvo una segunda aprobacién definitiva en el afio 1999 por cambios requeridos por las
administraciones mientras que, segin informe del técnico municipal de fecha 29 de octubre de
2019, no consta al Ayuntamiento que los propietarios del poligono hubiesen comenzado la
tramitacidn del proyecto de compensacién ni parcelacién.

En el afio 2009 se aprobd la Revision del PGOU, instrumento necesario para redactar el
proyecto de Compensacion, y poder acabar la gestidon del suelo. Esta Revisién del 2009 fue
anulada por el Tribunal Supremo en el afio 2015. Esta circunstancia supuso tramitar,
urgentemente, una segunda Revisién del PGOU en el afio 2016, la cual se encuentra pendiente
de aprobacidn definitiva. A lo largo de esta década desde la entrada en vigor de la Revision del
2009, la propiedad del poligono acabé la gestién del suelo, y la actualizacién del proyecto de
urbanizacién, pendiente este dltimo y en estos momentos de la recepcién municipal por
deficiencias observadas.

Los servicios técnicos municipales han informado licencias de obra de nueva planta con la
normativa incluida en la Revisién del PGOU de 2009 y 2016, aprobada provisionalmente, que
en estos momentos se estan ejecutando. Algunas de las edificaciones que se estan
construyendo son las que aparecen en las fotografias del informe del arquitecto municipal de
fecha 29 de octubre de 2019, y a las del punto 1.1 de la actual modificaciéon puntual. En la
fotografia aérea del SITIBSA del afio 2018 se observa como la construccion de nuevas
edificaciones se ha desplazado de la parte baja del poligono a las manzanas mas arriba,
provocando un gran impacto visual con las excavaciones y las edificaciones, dada la
pendiente del terreno y la falta de normativa urbanistica adaptada al interés paisajistico y
medioambiental del poligono. Consecuentemente, se deduce que las obras amparadas en las
licencias otorgadas con los parametros de la Revisiéon del PGOU de 1987 también dan lugar a
un elevado impacto edificatorio en la zona, el cual podria ser incluso mucho peor si se
otorgaran licencias en base al vigente plan parcial. Este extremo hace que tenga que haber un
replanteo sobre lo que se puede hacer en el poligono, habida cuenta que de la actual situacion
en septiembre del 2020 se puede deducir que aproximadamente, en el poligono, hay un 46,7%
de consolidacion por la edificacion- ya sea por edificaciones existentes legalmente, por
licencias con obras iniciadas y/o sin obras iniciadas- que indica que seria conveniente tomar
medidas encaminadas a una minoracidon del impacto visual. Se estima, entonces, la
conveniencia de tramitar una iniciativa urbanistica para dar respuesta a lo expuesto.
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Las fotografias del punto 1.1 exponen una visidn general del destrozo del terreno a partir de
las licencias otorgadas con la Revision del PGOU de 2016. En las siguientes imagenes se ve
como las excavaciones, que se realizan dentro del espacio de retranqueo, llegan al limite de las
parcelas. Es decir, la excavacion afecta a casi toda la superficie de la parcela, eliminado la
totalidad de la topografia y la vegetacion existente en dicha parcela y ejecutando una
"reparacién” del terreno inicial de forma basta, sin la orografia ni la vegetacién original.

FOTOGRAFIA 5 (calle Noguera n? 3). El terreno natural original del retranqueo
ha desaparecido, dando paso a un acceso con una escalera de obra y una
pequeia jardinera.

e b e

FOTOGRAFIA 6 (calle Fruitera n? 15) Al igual que la fotografia anterior, el
terreno que ocupa el retranqueo entre parcelas ha sido excavado, modificado
y urbanizado, sin posibilidad de retornar la vegetacion autdctona existente que
se visualiza en la parte alta.
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FOTOGRAFIA 7 (calle Noguera n? 1) En esta fotografia se puede observar que
casi toda la superficie de la parcela ha sido sometida a excavacién del terreno
hasta el nivel del sdtano. Por lo tanto, ninguna zona libre de la parcela tiene la
topografia y la vegetacion del estado inicial.

Debido a esta nueva situacion de construccidén en un gran nimero de parcelas y el impacto
visual que representan, el Ayuntamiento de Eivissa considerd necesario acordar la suspensién
de licencias en el ambito del Poligono 32, con el fin de tener la oportunidad de realizar un
analisis, elaborar y aprobar una ordenacién urbanistica de la zona, con tendencia a minimizar
el impacto paisajistico y ambiental que supone la construccién de edificaciones en la zona no
consolidada que asciende, aproximadamente, al 58% de las parcelas edificables resultantes del
proyecto de compensacion.

2.2.-ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO

A partir de la aprobacion de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo en las llles
Balears (LUIB), son los poderes publicos los que han de abordar las medidas de ordenacién
territorial y urbanistica para asegurar el equilibrio en el territorio y en los procesos de
ocupacion y transformacion del suelo. A continuacién se exponen los articulos 3 y 68 de la LUIB
donde se especifica la finalidad de la ley en referencia con la ordenacién territorial, y la
acreditacion del interés publico de las politicas destinadas al desarrollo sostenible y el uso
racional de los recursos naturales:

“Articulo 3. Finalidades y atribuciones de la actividad urbanistica.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, la ordenacion, la ocupacién, la transformacion y
el uso del suelo tendran como finalidad comun la utilizacion de este recurso de acuerdo con el
interés general y segun el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los objetivos
especificos que les atribuyan las leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior
deberdn propiciar el uso racional de los recursos naturales y armonizar los requerimientos de la
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economia, la ocupacion, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la
seguridad de las personas, y la proteccion del medio ambiente; asimismo, contribuiran en
particular a:

a) Materializar un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del territorio
municipal, racionalizando las previsiones de la capacidad de poblacion y priorizando la
complecion, la conservacion, la reconversion y la reutilizacion o la mejora de los suelos ya
transformados y degradados, asi como la compactacion urbana y la rehabilitacion, en vez de
nuevas transformaciones de suelo, la dispersién de la urbanizacion y la construccion fuera del
tejido urbano. En este sentido, se evitard la creacion de nuevos nicleos de poblacién y se
preservardn del desarrollo urbanistico los espacios mds valiosos y las zonas de riesgo.

b) Asumir y concretar los objetivos y principios establecidos en la Carta Europea de Ordenacion
del Territorio.

¢) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y de
la proteccion del patrimonio cultural y del paisaje.

d) Proteger, de manera adecuada a su cardcter, el medio rural y la preservacion de los valores
del suelo innecesario o no idoneo para atender a las necesidades de transformacion
urbanistica.

e) Llevar a cabo la prevencion adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud
publicas y la eliminacion efectiva de las perturbaciones de ambas.

f) Trabajar para la prevencion y la minimizacion, en la mayor medida posible, de Ila
contaminacion del aire, el agua, el suelo y el subsuelo.

g) Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos naturales,
teniendo en cuenta la capacidad de crecimiento insular limitada, la escasez de recursos hidricos
y la limitacion del suelo fértil.

h) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, sea cual sea su titularidad, al interés
general que define la presente ley y, por derivacion, a la planificacion urbanistica.

i) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo y los usos y las formas de
aprovechamiento, de acuerdo con su funcion social y de utilidad publica.

j) Evitar la especulacion del suelo y garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos,
una prevision de dotaciones y equipamientos urbanos adecuada y el acceso a una vivienda
digna. El suelo vinculado a uso residencial estard al servicio de la efectividad del derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada, un domicilio libre de inmisiones contaminantes y
en un entorno seguro, saludable y universalmente accesible. Asimismo, favorecerd la cohesion
social, mediante la regulacion del uso del suelo de forma que se fomente la convivencia
equilibrada de grupos sociales, usos y actividades.

k) Reconocer y garantizar una distribucion justa de beneficios y las cargas que deriven del
planeamiento urbanistico entre los que intervengan en la actividad de transformacion y
edificacion del suelo, en proporcion a sus aportaciones.

1) Asegurar y hacer efectiva una participacion adecuada de la comunidad en las plusvalias que
genere la accion urbanistica de los organismos publicos y, en su caso, de los particulares, en los
términos que establecen la presente ley y la legislacion estatal que sea aplicable.

10

[INMIRTE D MRRATUTIARATTOMORTRL APROB, IICIAL JGL, SONOV2020

Codi Validacié: AWG63HF7L7PLLC2WFYRHHZLF7 | Verificacié: https://eivissa.sedelectronica.es/
Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 10 de 34



m) Atender al principio de accesibilidad universal y fomentar la movilidad sostenible en
general, mediante la reduccion de necesidades de movilidad, favoreciendo la movilidad
eléctrica y no motorizada, asi como la implantacion de sistemas de transporte publico
colectivo.

n) Tener en cuenta en el desarrollo de los nticleos poblacionales la perspectiva de género.

o) Valorar las funciones agrarias, ganaderas, forestales, territoriales, ecologicas y paisajisticas
de las dreas rurales.

p) Considerar los efectos paisajisticos en toda actuacion urbanistica.

q) La proteccion patrimonial, con la reutilizacion de los inmuebles y espacios de los centros
historicos y del patrimonio cultural como estrategia fundamental en la rehabilitacion de estos
elementos y el mantenimiento de la estructura urbana.

r) Promover la eficiencia energética en la eleccion de los emplazamientos y la ordenacion, asi
como favorecer el autoconsumo energético y la implantacion de energias renovables.

3. Los poderes publicos promoverdn las condiciones a fin de que los derechos y deberes de la
ciudadania establecidos en los articulos siguientes sean reales y efectivos, adoptando las medidas
de ordenacion territorial y urbanistica que procedan para assegurar un resultado equilibrado, que
favorezcan o contengan, en su caso, los procesos de ocupacion y transformacion del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial para la ordenacion territorial y urbanistica estarad al servicio
de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos que
disponga la legislacion en la materia...”

Ademas, la misma LUIB, en su articulo 68, ya especifica claramente la voluntad expuesta
anteriormente en el momento de la elaboracidn del planeamiento urbanistico, la redaccién de
los proyectos de obra y su ejecucién:

"Articulo 68. Normas de aplicacion directa.

1. De conformidad con la legislacion estatal de suelo, a las instalaciones, construcciones y
edificaciones se deben adaptar, en los aspectos bdsicos, al ambiente en el que estardn situadas, y en
este sentido:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de
cardcter artistico, histdrico, arqueoldgico, tipico o tradicional deben armonizar con éstos, o
cuando, sin existir conjunto de edificios, no haya alguno de gran importancia o calidad de las
caracteristicas indicadas.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo o en la perspectivas que
ofrecen los conjuntos urbanos de caracteristicas histérico-artisticas, tipicas o tradicionales, y en
los alrededores de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permite que la
situacion, la masa, la altura de los edificios, los muros y los cerramientos o la instalacion de
otros elementos, limiten el campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la
armonia del paisaje o desfigurar su perspectiva propia.

2. EL planeamiento urbanistico, cuando defina la ordenacion, debe de respetar lo establecido en el
punto anterior..."

Por lo tanto, a partir de la voluntad del Ayuntamiento de Eivissa en el cumplimiento de los
articulos citados, en particular garantizar un desarrollo sostenible y un uso racional de los
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recursos naturales como son el agua y el territorio, estaria ACREDITADO el interés publico de
la propuesta de modificaciéon puntual del planeamiento, dado el impacto visual y territorial
de las edificaciones resultantes de la normativa aplicable, que afecta en gran medida a los
espacios protegidos (ANEI) que confrontan con el ambito del poligono.

2.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA APLICABLE

Esta modificacidn puntual y su contenido se ampara en los articulos 57 y 59 de la ley 12/2017,
de 29 de diciembre, de urbanismo en les llles Balears (LUIB), dada la potestad de alteracion del
planeamiento municipal de forma justificada y razonada. La modificacion introduce cambios
relativos a la integracidn de las edificaciones en su entorno mas proximo y al aprovechamiento
de los solares del Poligono 32.

No introduce cambios de clasificacion de suelo, ni modificacion de sistemas generales, ni
tampoco supone motivo suficiente para entenderla como una revision del plan general.
Tampoco supone un cambio de uso del suelo lucrativo que derive en un incremento del valor
de repercusion.

La modificacidn queda justificada en los apartados anteriores y cuenta con las determinaciones
adecuadas a su finalidad, ya que recoge los parametros de la edificacion objeto de
modificacién, asi como la introduccion de medidas de integracidn paisajistica en forma de
normativa del Plan Parcial.

No se considera relevante ni necesario realizar documentacion grafica de los planos del Plan
Parcial o de la compensacion.

Tampoco se considera obligatorio incorporar la identidad de las personas propietarias o
titulares de otros derechos, habida cuenta que no se hace un incremento de los pardmetros de
edificabilidad ni una modificacion de los usos del suelo del poligono.

3. MODIFICACION DE LAS NORMAS DEL PLAN PARCIAL DEL POLIGONO 32

3.1 FINALIDAD DE LA MODIFICACION

Tal y como se expone en apartados anteriores, la principal finalidad de la modificacidn es una
reduccion del impacto visual con las excavaciones y las nuevas edificaciones. Ello comporta
gue se haya de llevar a cabo las acciones siguientes:

a) modificacion de los parametros de la edificacién contenidos en la normativa del plan
parcial.

b) introduccién de nuevas directrices, a modo de normativa, relativas basicamente al
tratamiento de construcciones auxiliares y el espacio libre de parcela, integracion del
edificio con el terreno natural, medidas ambientales, etc.

La normativa actual del plan parcial se aprobd con anterioridad al planeamiento municipal
vigente de 1987, caracterizada por una redaccion obsoleta y falta de légica hoy en dia y con la
forma de entender el "urbanismo", la integracién de las edificaciones con su entorno e incluso
de las condiciones o principios de higiene y salubridad. Prueba de ello es , por ejemplo, la
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modernizacion de sistemas tecnolégicos y constructivos que hacen que la habitabilidad de los
edificios residenciales se pueda desarrollar bajo las indicaciones del decreto de 1997 y no hace
falta aplicar otras restricciones particularizadas como hacen las actuales normas de higiene del
plan parcial. Ademas, la modernizacién tecnoldgica y la metodologia técnica para ejecutar las
edificaciones permite exigir un mayor grado de precision en el proceso constructivo y un
mayor grado de exigencia en la huella ambiental de las construcciones y su entorno.

Tampoco podemos obviar la necesidad de redactar, mas minuciosamente, otros aspectos
técnicos sobre construcciones anejas con la finalidad de acotar posibles interpretaciones que
se alejan de la modificacién y que permitian ejecutar volimenes con un fuerte impacto visual y
paisajistico en el entorno del poligono. La falta de regulacion especifica en la normativa del
plan parcial impedia acotar estas segundas construcciones, dando una sensacién de "sobre-
edificacién" en las parcelas.

en resumen, se trata de limitar los impactos volumétricos e introducir aspectos técnicos de
sostenibilidad

3.2. JUSTIFICACIONES DE LA FINALIDAD DE LA MODIFICACION

En el marco de la finalidad, hace falta insistir en las medidas sustanciales que avalan la
modificacién propuesta i han sido expuestas anteriormente:

a) Medidas de reduccion del impacto visual en términos de aprovechamiento. Se trata de
limitar lo que ya se ha puesto de manifiesto en apartados anteriores y que ha estado avalado
en otros procedimientos de ordenacidon volumétrica del ambito. Para conseguirlo, hace falta
replantearse diversos aspectos:

a.l. Reducir la superficie construible resultante de cada parcela, reduciendo Ia
edificabilidad neta aplicable, pasando de 2m3/m? (aprox. 0,65m2/m2) a 0,30m2/m?. Esta
nueva edificabilidad se considera avalada como propuesta en las revisiones de
planeamiento ya tramitadas pero sin vigencia, y se considera adecuada para conseguir una
superficie construida y dimensiones razonables para una vivienda unifamiliar en todas y
cada una de las parcelas. en términos de dimensiones, la superficie media de las parcelas
de la compensacion (excluyendo el hecho de que a fecha de hoy ya se han dado algunas
licencias) es de 786,00m2, lo que a priori permite una vivienda de 235,00m? construidos,
suficiente para desarrollar una vivienda unifamiliar, atendiendo a las pendientes
topograficas de la mayoria del poligono.

a.2. Reducir la altura del volumen construible resultante, pasando de 11,00 m a 6,50 m
como altura reguladora y, 7,50 m como altura total. Consecuentemente, se reduce el
numero de plantas de 3 (PB+2) a 2 (Pb+1). Este hecho ha sido asumido por la propiedad
dado que las licencias otorgadas los ultimos afos tienen dos plantas. No obstante, las
actuales parcelas son susceptibles de poder admitir tres plantas para edificabilidad y
volumen, lo que hace falta acompafiar la reduccion de edificabilidad con, también, la
reduccion de la altura, sin que suponga ningun impedimento para desarrollar el uso
residencial unifamiliar aislado , tal y como se demuestra con las licencias otorgadas.

a.3. Exigencia mayor de parcela minima requerida. Permite consolidar menos edificacién
por parcela, sobre todo si tenemos en cuenta que la superficie minima a dia de hoy es de
300m?, lo que supondria un incremento de aproximadamente 120-140 parcelas mas
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respecto al proyecto de compensacion aprobado en el afio 2011 y si atendemos que la
superficie lucrativa resultante asciende a 60.765m?. Consecuentemente, es coherente
incrementar el frente minimo de parcela a dominio publico para tener la condicién de solar,
en la linea de las revisiones anteriores: 20,00m. El resultado es mantener una parcela que
impida un gran nimero de segregaciones, optando por 1.500m?.

b) Medidas de reduccion del impacto visual en términos de edificacion. Se trata de limitar la
capacidad de implantar volimenes que supongan diversas construcciones gue puedan
convertirse en segunda vivienda. Para conseguirlo, hace falta replantearse diversos aspectos
de la normativa vigente:

b.1. El actual plan parcial permite una intensidad de una vivienda por cada 300m? de solar
(impuesto por la norma de capacidad de poblacién aprobada en el afio 2007), lo que se
traduce que el 69,35% puedan admitir mas de una vivienda sin necesidad de segregar. Eso
supone mas usuarios que se traduce en mas consumo de recursos y mas impacto en la
movilidad y construccidon de garajes. Por ello, mantener la intensidad residencial de una
vivienda por parcela provoca un menor impacte en todos los aspectos. Se considera
adecuado proponer una vivienda por parcela, medida que ha sido aceptada por la Junta de
compensacion en su momento.

Consecuentemente, el uso caracteristico es le residencial unifamiliar aislado.

b.2. Limitacién de la construccion de anejos. Esta medida permite que determinadas
superficies de parcelas no queden sobreedificadas, sobre todo cuando la superficie del
suelo es mas reducida. Para evitar la aparicién de diversos volimenes en la mayoria de
parcelas y habiendo aceptado que todas las de la compensaciéon son edificables, se
considera idéneo que por debajo de la minima exigida (1.500m?) se desarrolle el uso
residencial en un tnico volumen. Esta medida afecta al 87,1% de las parcelas derivadas de
la compensacion, lo que se traduce en una reduccién importante del impacto de las
edificaciones.

b.3. Reduccion de la superficie de las terrazas y piscinas. Uno de los aspectos a paliar y
atenuar es la construccién de muros de contencién de terrazas, sin dejar de permitir la
minima dimension para disfrutar de un espacio al exterior, propio de las edificaciones
aisladas unifamiliares. Las dimensiones que pueden adquirir estas terrazas se enfatiza si se
incluyen una multiplicidad de usos y funcionalidades, entre otras, la construccion de
piscinas, siendo éstas las que mas condicionan las dimensiones. Por ello, se considera
adecuado en el marco de la reduccidon del impacto volumétrico sobre el terreno natural,
poner la atencién en estos elementos. A priori, las terrazas exteriores en la mayoria de las
parcelas inclinadas generan un movimiento de tierras sustancial, sobre todo, cuando se
pretende proyectar en el mismo nivel que el volumen cerrado. La limitacion de este
movimiento de tierras (equilibrio entre desmontes y terraplenes) hace que se priorice, en
parcelas con fuerte pendiente como es el caso de la mayoria de las parcelas del poligono,
terrazas mas reducidas sin provocar mayor impacto de construcciones e iluminacién, lo que
debe garantizar la certeza de que no se realizaran movimientos de tierra finales que
amaguen la construccién de muros de contencién mas altos que la altura permitida.
Consecuentemente, se trata de concebir el espacio libre de edificacion como tal,
implantando terrazas de reducidas superficies para el uso y disfrute privado, incluyendo las
piscinas en el porcentaje de ocupacion de las terrazas y, por lo tanto, al disefio de éstas.
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Por otro lado, debe entenderse que las terrazas y piscinas son edificaciones con un uso
anejo al uso residencial que necesita de elementos constructivos, estructurales e
instalaciones de todo tipo, etc., que las hacen parte importante de la edificacidn principal
de la vivienda. Por tanto, con toda légica, estas construcciones deberian estar incluidas en
la norma de ocupacion, edificabilidad y alturas de forma similar que la edificacidn principal,
con la finalidad de tener un control sobre el impacto paisajistico. La propuesta de la
normativa de la modificaciéon puntual es la de supeditar la superficie de las terrazas a una
ocupacion porcentual al tamafio de la parcela. Este porcentaje debe incluir el uso de piscina
, la cual tendria como maximo un volumen de 35m3.

La propuesta de ocupacién de las terrazas seria del 15% en parcelas inferiores a 1.000m?, y
20% en las parcelas superiores a 1.000m?. La altura maxima donde se podran situar las
terrazas sobre el terreno sera de 1,50m en el punto mas desfavorable. todas las terrazas y
piscinas que sobresalgan en altura del terreno natural, contabilizardn como volumen y
edificabilidad construibles de la parcela.

En conclusidon, con la finalidad de minimizar excavaciones, movimientos de tierras,
mantener la vegetacion original, de eliminar al maximo el impacto visual por las fuertes
pendientes, de reducir la contaminacidon luminica, de concienciar y promover un uso
sostenible del agua como recurso de primera necesidad, se entiende razonable tomar una
medida "proporcionada” frente a las fuertes pendientes que caracteriza la mayoria del
ambito y su visibilidad. Esta limitacidon debe traducirse, evidentemente, en la necesidad de
reformar las terrazas y piscinas existentes cuando sean objeto de reforma.

c) Introduccion de nuevas directrices. Completar la integracion del edificio en el terreno,
formas de computar, medidas de mejora ambiental de las edificaciones, etc..:

c.1. Limitar las intervenciones sobre el terreno natural. Para conseguir este objetivo, una
de las principales propuestas es eliminar la posibilidad de hacer movimientos de tierras y
excavaciones en los retranqueos, es decir, dejar exentos de edificacién i construccion e
instalacion los retranqueos de la parcela, a pesar de que, por configuracion fisica de las
parcelas, todavia se mantiene la posibilidad de hacer el garaje en el retranqueo del lindero
principal ( a fachada) en contacto con el vial.

Asimismo, también hace falta limitar los cerramientos que, a fecha de hoy y como resultado
de las licencias otorgadas, son indeseables, pues aparecen muros de contencién de hasta
dos metros de hormigén armado (ejemplo: parcela del final de la calle sa Fruitera).
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FOTOGRAFIA 8 ( calle Fruitera n2 15)

c.2. Regular la forma de computar los elementos construidos. La normativa del plan parcial
adolece de regulacion en la forma de computar los parametros urbanisticos. Se considera
adecuado que, a los efectos de hacer coincidir el aprovechamiento urbanistico y el disefio
de las viviendas, se clarifique qué elementos que componen la
edificacién/construccidn/instalacion computen a loes efectos de edificabilidad y ocupacion.
Ello permite paliar los efectos de terrazas, pérgolas y otros elementos siempre que se
incluyan en el computo de los parametros.

c.3. Limitar el impacto volumétrico por efectos de la contaminacién luminica del edificio.
Uno de los aspectos preocupantes es la proliferacion de edificios con una iluminacion
excesiva de fachada, balcones, terrazas, etc. que provoca un efecto negativo con su
entorno urbano, ademds de una contaminacidn luminica impropia de la zona. Son
actuaciones que, a pesar de que la norma regula la estética de las edificaciones en
consonancia con su entorno, no acaban de ser reguladas especificamente, facilitando su
instalacion. El Poligono 32 es un ambito alejado del ndcleo urbano y rodeado de suelo
rustico, protegido y comun, practicamente en todo su perimetro, lo que hace necesario
proponer medidas con una cierta sensibilidad territorial y paisajistica con el entorno natural
donde se enmarca. Consecuentemente, enfatizar las edificaciones, construcciones y/o
instalaciones con medios luminicos tiene un efecto contrario al que se pretende en esta
modificacién. Por ello, hace falta prohibirla iluminacidn lineal de las edificaciones, tanto en
fachada como en otros elementos.

c.4. Obligacion de utilizar agua de lluvia. La falta de regulacién especifica en las normas del
plan general, afiadida a la necesidad de paliar el consumo de agua desalada para usos no
potables, hace necesario obligar que cada edificacion contenga un depdsito para aguas de
lluvia y sean reutilizables para riego u otros usos, lo que se traduce en un consumo
respetuoso con el medio ambiente, ya que se reduce el uso de agua suministrada. Es una
medida perfectamente asumible por la mayoria de normativas urbanisticas.

A continuacién se reproduce un cuadro comparativo de los parametros de la edificacion a los
efectos de comparar oso cambios entre las dos normativas (la actual y la propuesta):
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Segun PGOU1987

Plan Parcial

SEGUN MODIFICACION PUNTUAL

Superficie 300m? 1.500m2
Parcelacion
Frente 10,00m 20,00m
Pb+2 Pb+1
Altura reguladora
11,00m 6,50m
Ocupacion 30% 20%
Separacion fachada 3,00m 4,00m
Formay
Separacion a linderos 3,00m 3,00m
posicion
Espacio entre
';{a ioen . 6,00m L
vivienda y anejos
Vol. max.
ol r'm'Jx s?br‘e L 0,00m
dominio publico
Tipologia edificativa Aislada Aislada
Edificabilidad mdx.
) if ”. X 0.65m?*/m?de solar 0,30m?*/m?
(incl. anejos)
Vuelo madx. por
2m3/m? 1.500,00m?3

Aprovechamiento

vivienda (incl. anejos)

Intensidad residencial

1 vivienda / 300m? solar

1 vivienda / solar

Uso caracteristico

Unifamiliar

Unifamiliar

A continuaciodn, se reproducen las normas propuestas, teniendo en cuenta:

a) una nueva numeracion de la normativa que permite establecer una lista de articulos

consecutivos;

b) dejar sin efectos capitulos que no aportan informacion técnica relevante o bien han
guedado derogados por normativa sobrevenida;

c) modificar contenido de normativa (sustituir, incorporar nuevos criterios de aplicacién, etc.)
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