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En relaci6 a la vostra sollicitud (mitjangant escrit d'11 de gener) d’'una copia
diligenciada de I'aprovacio definitiva de la Modificacié Puntual del PGOU de la
Ciutat d’Eivissa per a la remodelacié urbana de la zona centre (Eivissa Centre)
(amb RGE num. 710, d11/01/2008), us la trametem adjunta a aquest escrit.
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Notific.08/12

Eivissa, 11 de gener de 2008

DESTINATARI

RN RN .
M.R.R.

Comissio Insular d'Ordenacio6
del Territori, Urbanisme, Patrimoni

Historic Artistic
Av. Espanya 49
EIVISSA 07800

Donat acord adoptat per aqueixa Comissio en data 31.08.2007 respecte a la Modificacio
Puntual del PGOU de la Ciutat d’Eivissa per a la remodelacié urbana de la zona centre
(Eivissa Centre), pel present us sollicita'm, amb la maxima urgéncia possible, copia amb la
diligencia d’aprovacio definitiva del document, junt amb el planols corresponents.
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QT ",k_ PRECISIONES INTRODUCIDAS EN EL DOCUMENTO DE
LS

""""" “APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PGOU “EIVISSA CENTRE”

En relacion al acuerdo de la CIOUTPHA de 8 de mayo de 2008, por la cual se suspendié
la aprobacién definitiva de la Modificacién puntual del PGOU-Eivissa Centre, se han
introducido en el Documento de la Modificacion citada las precisiones que a continuacién
se detallan en el presente escrito, en el sentido de que .las plazas de aparcamiento
previstas en la Modificacion PGOU “Eivissa Centre”, ubicadas en zona de dom|n|o
publico, se explotaran en régimen de concesién administrativa.

Se ha eliminado, por tanto, en el Documento de Modificacion del PGOU toda mencion a
la posibilidad de privatizar el dominio publico para el uso de aparcamiento, en concreto,
las menciones existentes en los siguientes apartados de la Memoria Justificativa:

6.1.e)

6.1.4

6.2.3

5.4 (in fine)

Anexo | (cuadro resumen, nota ii)

Anexo ll, regulacién de los usos en plantas sétano o semisétano, apartado 4.

Se han revisado algunas cifras del Estudio Econdmico y Financiero en el sentido de
estimar cuéntas plazas de aparcamiento pueden ser construidas, dividiéndolas entre las
que se gestionarian en régimen de coricesién administrativa por encontrarse dentro de
suelos de dominio publico y las qué se podrian privatizar por no estar es ese supuesto
(solares de uso resndenmal) A efectos de los ingresos, a las plazas en concesion se les
ha asignado un precio del 70% de las de venta libre.

Por otra parte, se han incluido en el capitulo de ingresos las aportaciones de las otras
Administraciones publicas, alcanzandose un margen operativo razonable.

Finalmente, se ha cambiado la fecha al Documento (mayo 2006) y se ha actualizado la
paginacién del indice de contenido.

Eivissa, 22 de mayo de 20086.

;Di :r;tima per far: conslar, que el ‘present
Por los redactores,

documen{ forma part de- Iexﬁec};ﬁnt rg{é::ef;
g, dlrcacm puntual del Pla
) 'igm sa’.Gentre, aprovat prowmona!n:}eﬁnt
" ‘itingantacord Plenari de data 30,0520

" Eivigsa, 2deljuny de 2008 g netetmant amb lorignal
dal qual procedsix
fivissa,

25 FEB. 2008

o

BL ECRETARt ACCTAL.

Angel Garcia de Jalén Lastra
Arguitecto
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Ajuntament d’Eivissa

“lodificacio Puntual del Pla General Municipal

Eivissa Centre

Document d’Aprovaci¢ Definitiva

MEMORIA D'ORDENACIO

INTRODUCCIO | ANTECEDENTS
0.1 Introduccio
0.2.  LaRevisi¢ del PGOU actualment en marxa

0.3  Passes municipals prévies

CONCEPTE I JUSTIFICACIO DE LA PRESENT MODIFICACIO DEL PGOU

1.1 Ambit

1.2 Ordenaci6 segons el PGOU 1987

1.3 Ordenacio segons I'Aprovaci6 Inicial de la Revisié del PGOU
L'ordenacid en els planols del Pla General 1 987

Una Modificaci6 necessaria, convenient i oportuna

we e
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1.7 Viabilitat de la Modificacié del PGOU

1.8~ Avaluacio d'impacte ambiental

1.9 Autoria tecnica

LA PROBLEMATICA DELS EDIFICIS EXISTENTS

21 L'obsolescéncia dels edificis d'habitatges

22 L'obsolescéncia de I'edifici de I'Escola Graduada

2.3 Antiga Delegacié del Govern Central
24 Edifici dels Jutjats i

LES DISFUNCIONALITATS URBANISTIQUES DE LA ZONA
3.1 Qualificacié inadequada del so|
3.2 Baix aprofitament urba de les parcel les residencials

33 Baix aprofitament urba de dues parcel fes d'equipament
34 Inadequacié de |Escola Graduada com a colfegi

35  Inadequaci6 de I'edifici dels Jutjats

36  Abséncia d'espais Iliures

3.7 Déficit d'aparcaments

Concepte i abast de la present Modificacié del PGOU. Innecessarietat o

s fidetment amb \'Oﬂﬂ"
del qual procedeix
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Diiigéncia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessid
ordnp;ria de data 31 dagost de 2007 va aprovar definitivament Ia
modificacio puntual del PGOL d'Eivissa per a |z remodelacid urbana de

la zona centre (Ejvisa= entge, PL-0B/04), publicat al BOIB nim. 133 de
04/09/07,

Lg/secietarid acctal:

a'8dnel Torres

Eiv}ss@; 12008

del qua! procedsix

f

25 FEB. 2008

L

A8,

3.8 Obsolescencia de Ia dotacié de serveis . _ _ 26
4. ELS OBJECTIUS I CRITERIS GENERALS DE LA MODIFICACIO COM APART DELS DE LA
REVISIO DEL PLA GENERAL : 27
41 Objectius | criteris generals 27
42 Linies mestres de la Revisié 27
4.3 Sintesi dels objectius generals, sectorials | territorials 28
44 Elsobjectius | criteris particulars de la Modificacié - 23
5. LA PROPOSTA DE GESTIO : e / 0 31
5.1 Delimitacié de 'ambit de |a unitat d'actuacio ‘o 0 I l‘ 31
52 Determinacio de la iniciativa de geslid B X A 31
5.3  Determinacié del sistema d'actuacié i 31
54 Programa d'Actuaci6 i Estudi Economic | Financer- 33
6. LAPROPOSTA D'ORDENACIO 38
6.1 La qualificacié def so 38
6.2 Normes Urbanistiques 40
6.3  Capacitat de poblacié 41
6.4 Resum quantitati de ['ordenacis proposada 42
ANNEXOS: NORMES URBANISTIQUES MODIF[CAD@S A 44
ANNEX I; QUADRE DE CONDICIONS D'EDIFICACIO | PARCEL LACIO 45
ANNEXl:  REGULACIO DELS USOS ' 46
ILA.~ CLASSIFICACIO | DEFINICIO DELS USOS 46
ILB.  REGIMDE COMPATIBILITAT DELS usos 53
. ANNEXIll:  DEFINICIONS DE PARAMETRES URBANISTICS 56
DOCUMENTACIO GRAFICA
ORDENACIO SEGONS PGOU 1987 - PLANOL B1. QUALIFICACIO DEL SOL 1/2.000
(DIN A4 dins Ia Memobria) A ,
ORDENACIG SEGONS PGOU 1987 - PLANOL B2. REGIM DE GESTIO 1/2.000
(DIN A4 dins la Memoria) ‘
0.  PARCELLES INICIALS 1/2.000
1. ORDENACIO SEGONS APROVACIO INICIAL REVISIO PGOU 2003 * 1/2.000
2. QUALIFICACIO DEL SOL PROPOSADA 1/2.000
- ia fideiment amb I‘oﬁghﬂ
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MEMORIA JUSTIFICATIVA | D’ORDENACIO

0. INTRODUCCIO | ANTECEDENTS

0.1 Introduccié

L'Ajuntament d'Eivissa; juntament amb ['Administracié de

Autonoma de les liles Balears (CAIB), sén

Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Insular en 5es55i6
ordinaria de dala 31 'agost de 2007 va aprovar definitivament la
modificacié puntual del PGOU d'Eivissa per a la remodelacie urbana de
la zona centre (Eivissa-Cenlre, PL-08/04), publicat al BOIB nim. 133 de

04/08/07

stat i la de I3 Comunitat

propietaris_d€ diversos immobles als voltants

de I'Escola Graduada, situats al nucl urba d'Eivissa (entre els carrers Castella, Madrid i

I'Avinguda Isidor Macabich). Aquests immob

les corresponen a:

a) diversos equipaments publics: escola d'ensenyament primaria de Sa
Graduada (Ajuntament), jutjats (Estat) i antiga Delegacié del Govern

Central (Estat);

b) espais destinats actualment a |a plaga de sa Graduada | carrers
adjacents (Avinguda Isidor Macabich, carrer Madrid i carrer Castella);

tots de propietat municipal;

c) dos edificis d'habitatges protegits construits en 1 954, inicialment en
regim de loguer, la propietat dels quals es reparteix entre el lBA\(I,i
particulars (fins fa pocs anys encara eren ftotes de propietat publica |

estaven en lloguer);

En conjunt, aquest cimul de solars provenen amb molta probabilitat d'una o varies

finques inicials de propietat publica que s’ub
que anaven de Vila a Sant Antoni i Puig den

icaven a I'encreuament dels camins historics
Valls (i centre de lilla). La hipotesi manejada

SOsté que aquesta finca es va anar trossejant per a les destinacions indicades

Segurament a partir de 1930. En | plano

| de 1762 es pot distingir amb claredat |a

parcel:la que actualment ocupa la Escola Graduada. Encara, al cadastre actual, el solar
de I'Escola i la placa de davant constitueixen una sola parcella cadastral, el que denota

el seu origen comu.

La situacié actual indica que tots els edificis esmentats -excepte el dels Jutjats- es troben
en un regular estat de conservacio, o prop del limit de la seva vida (til, o abandonats (cas
de la Delegacio del Govern). A tot aixo ha d'afegir-se-li la obsolescéncia funcional i
constructiva de I'Escola, de la propia Delegacio i dels habitatges, aixi com el escas Us i
rendibilitat urbana de Ia major part de les parcel-les involucrades en la present Mcedificacié

S'imposa, per tant, escometre |a renovacio

funcional d'aquest patrimoni edificat en un

moment que altres necessitats i oportunitats d'actuacié apareixen en aquesta zona

céntrica del nucli urba d'Eivissa: la necessit

at d'aparcaments publics (de residents i de

rotacio) i la necessitat de majors espais lliures publics i de més dotacions publiques.

* Goncorda Nidelment amb loriginal

D'altra banda i 3 Prop dels anteriors immobles, I'Ajuntament d'Eivissa és pﬁéﬂbr‘étﬁ?f‘iii—f;’%
Eivissa,

solars buits a 'anomenat Sector 5:

*

solar situat al carrer Abel
plurifamiliar; i ~

. : : 2 5 FEB. 2008
Matutes Juan destinat a s d’habitat%&,
—. s Iilhb \_-..

MEMORIA JUSTIFICATIVA | D'ORDENACIO
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* solar corresponent a una illeta sencera delimitada pels carrers Sant
Cristolfol-Canaries-Vicent Serra Orvay i Abel Matutes Juan, i destinat a

equipament public.

Sorgeix, per tant, l'oportunitat de resoldre en una mateix impuls totes les anteriors
actuacions, aprofitant el seu estatut de propietat i la seva situacié confrontant. Aixd, no
obstant, exigeix una certa requalificacio urbanistica per a optimitzar el resultat de la
intervencié publica i per a legitimar aquesta intervencié, aixi com per a gaudir de Ia

maxima seguretat juridica.

Aquest canvi de qualificacié urbanistica permetria augmentar la superficie de [a placa, i
assegurar el reallotjament dels veins afectats en noves unitats d'habitatge a construir i
que s’haurien de vincular urbanisticament amb Ia resta de l'operacio.

0.2 La Revisio del PGOU actualment en marxa

L’Ajuntament d’Eivissa va decidir iniciar la Revisié del Pla General, per Acord Plenari de 7
d'agost de 2002. Aquesta Revisio es troba actualment en redaccié, havent arribat a

I'aprovacio inicial el 28 d’agost de 2003.

El Reglament de Planejament Urbanistic, als seus articles 154 seglents, defineix el que
des del punt de vista juridic s’entén per modificacié del planejament general i com es pot

procedir a ella.

Per la seva part, l'article 1.2 de les Normes Urbanistiques del PGOU 1987 vigent preveu ;
directament la seva propia modificacio: ’ ; |

‘El Plan General entra en vigor con la publicacién del acuerdo de su aprobacion :
definitiva y tendré vigencia indefinida, sin perjuicio de su revisién o modificacién”. |

Donada la singularitat de I'actuacio que es proposa i els temps prevists per a la tramitacié :
de la Revisié en marxa del Pla General, seria convenient segregar administrativament la -

tramitacié d'aquest canvi de qualificacié urbanistica de |a erﬁgigﬁQﬁ deniReyigicn
egram,

del PGOU, sense perjudici, és clar, de que la Revisi6 reculli™ gl [@omedificacio
que es proposa per a |'actuacié de Sa Graduada. 1

Lvisan

2 5 . FFB. 2008

0.3 Passes municipals prévies

Amb data 05-03-2004, I'Ajuntament d'Eivissa va constituir una sobie
municipal amb el nom de INICIATIVES MUNICIPALS DE VILA S.A. (17 otijecte

de la seva constitucio és el d'exercir Iactivitat econdmica de promocié del SOl, promocié

d'habitatges protegides, aparcaments, equipaments i altres serveis comunitaris, aixi com [
la incorporacié de noves tecnologies a la prestacio de sefvéis, ‘en régim lliure de

concurréncia .

remodelacio urbana dé
m. 133 de

publical al BOIB ng

Posteriorment, IMVISA convoca un concurs per a la “Seleccié de soci a fi de constituir
Una empresa d'economia mixta per a la gestié de la remodelacis urbana del area de Sa
Graduada”. Aquesta convocatoria de concurs va apareixer publicada en el BOIB nam. 55,

N e data 22.04-04.

Després de la presentacid de propostes, el GRUP BRUESA, amb CIF A20381935, fou
sefeccionat com soci per a la formacié d'una empresa d'economia mixta amb lMVlS&;;p-éﬁ;;;_.\_l
a g remodelacié urbana del area de Sa Graduada. Amb data 29-06-04 es va p{)orq'ujr K

(30 -

2, O

[

res

e febrer del 2008
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I'adjudicacié del concurs. L'objectiu de la seleccié d'un soci és que gestioni i executi
urbanisticament I'actuacié a l'area de Sa Graduada. Aixi, al ser seleccionat el GRUP
BRUESA com soci, es van acceptar tots els objectius proposats per aquest grup per a
desenvolupar el area esmentada, objectius tant urbanistics, arquitectonics o de formes de
gestio del sol.

En compliment de les condicions de I'adjudicacié del concurs, &l grup BRUESA juntament
amb IMVISA han constituit el dia 2 de juliol de 2004 Tempresa mixta Iniciativas y
Transformaciones Urbanas SA (ITUSA), participada al 51% per IMVISA i al 49% per
BRUESA, per a desenvolupar aquesta actuacis. Consequientment, IMVISA ha encarregat
el present document de Modificacié del PGOU, modificacié necessaria per a permetre
assolir els objectius plantejats. '

Dilige‘nf:ia per fer constar que el Ple del Consell Insular en 5€55i0 cl 2 Dc:mb "O"Qm.
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament |a del qua' procedsix
medificacié puntual del p d'Eivissa per a la remodelacis urbana de d Eivissa,

la zona centre (Eivissd®
04/09/07:

. PL-08/04), publicat al BOIB num. 133 de

25 FEB, 2008,

<E:§f,
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AJUNTAMENT D'EIVISSA

=1 CONCEPTE | JUSTIFICACIO DE LA PRESENT MODIFICACIO DEL
PGOU ’

1.1 Ambit

Estan incloses dins I'ambit d'actuacié les superficies de domini public i parcel-les
cadastrals seglients anteriorment descrites: '

- l
VIARI 5.110 | Viari plblic ] ’ (0% f
TOTAL 21677 /‘

Totes les dimensions superficials corréspo'nen a medicions éobre la cartografia mUnicipal I
a escala 1/500. : '

AMBIT D'ACTUACIO ‘
PARCEL LA Superficie Us I Adrega postal l Idfan;g'si::;o
m2 actual Poligon  Parcel la
A JUTJATS 546 | Jutjats | Av. |. Macabich 4 | 40823 6
B. 1. MACABICH NORD 1.094 | 48 habitatges protegits | Av. I. Macabich 6-10 - C/ Madrid 3236 | 40823 7 1
C. L MACABICH SuD [ 926 | 44 habitatges protegits ] Av. |. Macabich 3-7 - C/ Madrid 28-30 ' 40815 1 J
D. ABEL MATUTES ‘ 2.377[Habitarge plurifamiliar ‘C/Abel Matutes Juan ]Sectors [
E. DELEGACIO GOVERN | 864 | Delegaci6 del Govern | Av. 1. Macabich 12-14 | 39824 1 l
F. ESCOLAGRADUADA | 3099 Docent | Av. I. Macabich 11-13 - C/ Castella 4.6 | 39815 1 :
G. ESCOLASECTORS |  6.181 Aparcament | C/ Cariaries-Vicent Serra Orvay | Sector 5 , I
H. ESPAILLIURE | 1480 Espailiure piblic | Av.1 Macabich 9 - C/ Castella 2 ST RS
[ z
!

) : . : |
Actualment a 'ambit de |I5 UA hi ha edificats 92 Habitatges que sén precisament els que I
son objecte de renovacié/trasliat. El solar de I'Escola Graduada (G) iel de Ia plaga (H) f
formen una tnica parcel'la cadastral. |[

Els dades de titularitat es resumeixen al'quadre segtient: i

PROPIETARIS [
= ot =
PARCEL LA SUP:]ZFICIG ‘ Propietari ades registrals |
A, JUTJATS 546 ] AJUNTAMENT [ TOMO 348, LIBRO 49, FOLIO 151 g ‘
B. |. MACABICH NORD :

1.094 B 1

|
|
C. LMACABICHSUD | o

| “
l

l

I

l

I

D. ABEL MATUTES 2.377 | IMVISA TOMO 1322, LIBRO 56, FOLIO 31 r;
864 | MINISTERI INTERIOR_| TOMO 1348, LIBRO 1, FOLIO 204 |

e -~

E. DELEGACIO GOVERN _ b fortained {
F. ESCOLA GRADUADA 3.099 | AJUNTAMENT [ TOMO 348 TBROZG FOLOST o (|
G. ESCOLA SECTORS5 6.181 | AJUNTAMENT . | TOMO 1322, LIBRO 56, FOLIO 42, : |I!
H. ESPAILLIURE 1.480 | AUNTAMENT TOMO 348, LIBRO 49, EOLIQ: 151 713 (i
VIARI 5.110 | AIUNTAMENT : I
TOTAL 21677 - Vs geEona il
: I |1 i
| T b T [
Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Insulaa:,_'&n O | (f(:" 7 [

ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definilivamapl la A '1-'-‘\‘).. i

modificacié puntual del 'Eivissa per a la remodelacio urban i N\ |

la zona centre (Elvissa-Centre, PL-08/04), publicat al BO@,{!um,: F33qler ‘/,.a::—:ﬂ |
040907, , . \ AENA | Fonnantera L= l\*. SN ; :
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1.2 Ordenacio segons el PGOU 1987
En el Pla General de 1987, I'ambit de I'actuacio presenta les seglients caracteristiques:
ORDENACIO INICIAL - PGOU 1987
PARCEL LA Superficie Us.-;. Edificabilitat Habitatges
_ m2 previst m2c/m2 m2c m2/hab hab
A. JUTJIATS 546 [Habitatge plurifamiliar 3,50 1.911 34,20 16
B. |. MACABICH NORD 1.094  |Habitatge plurifamiliar 3,50 3.829 34,20 32
C. L. MACABICH SUD 926 |Habitatge plurifamiliar 3,50 3.241 34,20 27
D. ABEL MATUTES 2.377 |Habitatge plurifamiliar 2,178 5177 61,20 39
E. DELEGACIO GOVERN 864 |Serveis urbans 3,50 3.024 - -
F. ESCOLA GRADUADA 3.099 |Docent 3,50 10.847 - -
G. ESCOLA SECTOR 5 6.181 |Docent-Cultural 2,178 13.462 - -
H. ESPAILLIURE 1.480 |Habitatge plurifamiliar 3,50 5.180 34,20 43
5110 |Viari pablic - - -
L TOTAL 21.677 46.671 157
La propietat privada només representa el 12,15% de la superficie total de la UA
(parcel-les B i C) i es troba molt dividida (habitatge a habitatge). S'inclou en aquest
percentatge la propietat de I'IBAVI (Institut Balear de I'Habitatge), organisme 100%
propietat del Govern Balear, que és propietari de 10 vivendes del total de 92 existents.
Es pot observar la manca de correspondéncia entre la qUaI_ifiCacié del sdl | el desti efectiu
dels solars dels Jutjats (A) i la plaga o espal lliure (H) existent davant 'Escola Graduada.
En el Pla General vigent (PGOU 1987) aquestes dues dotacions estan qualificades com a
“Zona 4 - Eixample en Edificacié Intensiva’. ’
: . a fidelment amb l'origing
Totes les parcel-les d’equipaments existents estan qualificats com de “SisteqgryGenerattiolx
fivissa,
. Sy M S P G‘?%FEBk 2008
1.3 Ordenacié segons I’Aprovacié Inicial de la Revisio del P 0
VLA i aaria
En I'Aprovaci6 Inicial de la Revisié del Pla General (agost de 2003), lanbit det
presenta les seglients caracteristiques: jra
ORDENACIO APROVACIO INICIAL - REVISIO PGOU 2003 ' PG e e
, Superficie Us Edificabilitat Habitatges
i Rl m2 previst m2¢/m2 m2¢ m2/hab hab
A. JUTJATS 546 |Admo. Plblica 1,20 655 - -
B. |. MACABICH NORD 1.094 |Habitatge plurifamiliar - 6.648 22,00 57
C. |.MACABICH SUD 926 |Habitatge plurifamiliar - 4.218 22,00 37
D, ABEL MATUTES 2.377 _|Habitatge plurifamiliar 2,178 5177 61,20 39
E. DELEGACIO GOVERN 864 |Admé. Piblica 1.2 1.037 - -
F. ESCOLA GRADUADA :3.099 [Docent 1,20 3.719 - -
G. ESCOLA SECTOR'5 6.181 |Docent-Cultural 2178 13.462 -
H. ESPAI LLIURE 1.480 _|Espai lliure plblic = - s o
5.110 | Viari piblic - - - -
21.677 34.916 133
(*) Nota: en I'Aprovacié Inicial de Ja Revisié l'index d intensitat residencial de les parcelles B ic se.
mesura sobre la franja de solar inclosa dins la profunditat edificable). h 3
Diligénci f Ple del Consell Insul sio | ) :
e d‘;”daE(Zii“'”gf:fdi' 2007 va aprovar coimuvamen s D07 B3 ©
modificacio pun)| @i del PGOU d'Eivissa per a fa refnodeiacib’urbana de _,w—,,_-,.._{-“ =N
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1.4 L’ordenacié en els planols del Pla Ge

S'adjunten a continuacié copies de la documentacié
als planols B-1 (“Classificacio, quallﬂcacné i regulacié
programacié6 i gestio-del sol).

Diligencia per fer ¢onstar que el Ple’ del Consell insular en sessid
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament la
modificacié puntual del PGOU d¢'Eivissa per a la remodelacié urbana de
la zona centre (Eivissa-Centr&, PL}08/04), publicat al BOIB num. 133 de
04/08/07.

La se relariL acclal,,

Maria|Bonel|T /
Eivissa, 22 ebrer del 2008

neral 1987

grafica del PGOU 1987 carresponent
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1.5 Una Modificacié necessaria, convenient i oportuna

Els arguments exposats a la introduccié de la present Memoria determinen no sols la
necessitat de la modificacio sin6 la seva conveniéncia, vista la problematica plantejada.
Aixi mateix, queda patent que és precisament ara el moment oportu per a procedir a
aquesta modificacié ja que es pot aprofitar I'estat de la tramitacié de la Revisié del PGOU,
i es pot aprofitar I'oportunitat que ofereix Pestructura de la propietat (gairebé tota publica)

dels immobles afectats.

Amb tot I'anterior es déna conforrhitat al que estableix I'apartat 1r de I'article 38 del
Reglament de Planejament Urbanistic, sobre I'exigéncia de planejament general de
recollir 'argumentacié justificativa de la conveniéncia i oportunitat de procedir a la seva
formacié (i, conseqiientment, a la seva modificacio).

La seva justificacié es recull en la present Memoéria, donant aixi conformitat al que
estableix 'apartat 5é de l'article 38 del Reglament de Planejament Urbanistic. Els
objectius i criteris de planejament de ‘la ‘Modificacié es basen en la problematica
urbanistica detectada. La proposta dissenyada desenvolupa coherentment els esmentats
objectius i criteris. '

1.6 Concepte i abast de la present Modificacié del PGOU, Innecessarietat
d’un nou tramit d’Avang

1.6.1  Concepte de la present Modificacio

Com es justifica en aquesta memoria, la present Modificacié del PGOU s’emmarca
dins la propia Revisié en marxa i no és una altra cosa qué part de la Revisio queé, per
raons d'urgéncia que més endavant s’exposen, se separa administrativament per tal de
tenir una tramitacié autonoma que |i permeti arribar al seu terme abans que la Revisié

global del PGOU.

En coherencia amb |'anterior, el tramit d’avang de planejament exigit a larticle 125 del
Reglament del Planejament Urbanistic s’ha de considerar necessariament
. complimentat pel propi Avang de la Revisié del PGOU, per la qual cosa no cal
sotmetre aquesta modificacid novament a aquest tramit, ja que no es modifiquen ni els

objectius ni els criteris generals de al Revisié. , _
El Document d’Avang de la Revisié del Pla General es va aprovar per acord del Ple
municipal de 30/04/2003 i es va publicar al BOIB nim. 85 de 17/06/03. Va estar exposat
al public des del 20/06/03 al Passeig de Vara de Rey, i posteriorment va passar al
claustre de I'Ajuntament fins al dia 11/08/03. Es presentaren 103 escrits de suggeriments
que foren informats per I'equip redactor de la Revisié. El resultat del periode d'exposicio
publica va servir per a confirmar en lo fonamental els objectius de la Revisié els quals es
desenvolupen en el Document d’Aprovacié Inicial. Concorda fideiment amb Forlgingl
dad gul rocadeix

La proposta que constitueix la present Modificacié és lleugerament diferent de:fordenacid
continguda al Document d’Aprovaci6 !nicial de la Revisié del PGOUZpgr lpEgyaj-gggsa
sotmetre-la al corresponent tramit d’aprovacié inicial. ' :

1.6.2  Innecessarietat d’un nou tramit d’Avang e 4

D'acord amb ['article 49.1 del T.R. de la Llei del Sol de 19?‘6\_ la - modificacié—del
planejament urbanfstic esta subjecta a les mateixes disposicions ‘enunciades per a la—:
seva formacié. Malgrat aixo, en el cas de modificacions puntua!si!'qig@g afectep/a™ = "oy
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I'estructura general i organica del territori (classificacid del sél i els sistemes generals
estructurants) ni als objectius i criteris generals de planejament, esta assentada

I'interpretacié de que el tramit d’avang quedaria vuit de contingut.

El concepte d’avang és propi del llenguatge técnic i prové del Reglament de Planejament
Urbanistic de la Llei del Sol, que al seu article 125, configura una primera exposicié
publica dels documents que afecten a la redaccié, modificacié o revisid del planejaments

urbanistics municipals (plans generals o normes subsidiaries):

"En el moment en qué els freballs d’elaboracié del Pla General hagin adquirit el suficient
grau de desenvolupament que permeti formular els criteris, objectius i solucions generals
del planejament..., la Corporacié... haura d’anunciar I'exposicio al public dels treballs..."

I amb sentit similar defineix la finalitat de |a participacio que es reclama del public:
es puguin formular suggeriments i, en el seu cas, altres

"..amb l'objecte de qué ...
alternatives de planejament”.

Sembla clar que quan no s’afecten els elements generals del planejament, la fixacio o
diseussié dels quals és propia de la fase d'avang, el tramit d’exposicié pulblica resulta

mancat de sentit i contingut.

En aquest sentit es va definir el criteri de la Comissié Provincial d’Urbanisme de Balears
quan, contestant a una consulta de I’Ajuntament de Palma, va acordar el 16 de mar¢ de
1988 adoptar aquesta interpretacié de! contingut de [larticle 125 del Reglament de

Planejament Urbanistic.

La finalitat de I'exposicié publica de 'Avang és fonamentalment diferent de I'Aprovacié
inicial: tracta de fixar l'interés i la participacié a les grans opcions del planejament, a la
concrecid dels seus objectius i en la conveniéncia dels instruments preparats per la seva
execucié. Es convida al public i a les institucions a expressar les seves opinions sobre
aquestes qlestions, els seus desitjos sobre la manera de fer-se la ciutat, les seves
suggeriments, les seves propostes alternatives o complementaries, les seves critiques o
correccions, i sobretot, la seva aportacié al debat col-lectiu ciutada, que és la forma
adequada de contribuir positivament a {a definitiva correccié i racionalitat del planejament

municipal.

Es clar que el contingut de la present modificacié no entra dins dels conceptes propis
d'una fase d’'avang: es tracta tan sols d'una petita alteracio de la qualificacié del sol urba
que ni tan sols afecta a la xarxa viaria. No es tracta de la creacid de cap sistema general
nou, ni del trasilat a un altre lloc que pogués considerar-se com a modificacié de
l’estructura territorial i organica del Pla General. Concorie fidotment ams Fodginad

%E; ) o dal ! pronedsix

gé’; Com a conclusi6 i en virtut de l'anteriorment esmentat i de lo exposat al (subapartat 1,

202 doncs no es fa necessari sotmetre la present modificacié al tramit d'f\vang reg

S e m ' . . g s i

8@2 l'article 125 del Reglament de Planejament.

ggf% 1.7 Viabilitat de la Modificacié del PGOU (i

fg% Cal que 'Adaptacié del PGOU a les DOT, actualment en tramit d"abr'bl;acié definitiva

e __—davant la CIU des de novembre de 2003, arribi efectivament la S6eVA 4provacio definitiva

-gag 2 “abans que la propia Modificacio, la qual cosa és raonablement previsible. En tot cas, cal

%gz_ﬁ S éprovar I'adaptacié a les DOT abans que la Modificaci6 del PGOU (apartat 2 de la

588 2 s isposicid Addicional 172 de les DOT). " : :

1828\§ “\; 5 | MEMORIA JUSTIFICATIVA | D'ORDENACIO -12- 7 MAIG 20063
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D'altra banda, cal dir que la present Modificacié no esta afectada per lo previst en |a
Disposicié Addicional Tercera de la Llej 12/2000, de 21 de desembre, d'Ordenacié
Territorial, ja que aquesta disposicié es refereix a municipis que no tinguin el seu
planejament adaptat als instruments d’ordenacio territorial prevists a l'article 3 de la llei.
No sera el cas de I'Ajuntament d’Eivissa a partir del moment en que la seva Adaptacié
estigui definitivament aprovada.

AiXI mateix, la present Modificacié del PGOU ha d'aprovar-se definitivament abans del 28
de desembre de 2004, data que expira el termini donat per la Disposicié Transitdria 22 de
la Llei 11/2002, de 23 de desembre, de Mesures Tributaries | Administratives de la CAIB
(publicada en el Butlleti Oficial de les llles Balears namero 156, de 28 de desembre de
2002), que modifica la Llei del Patrimoni Historic de les llles Balears, i diu textualment:

‘DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA. Els ajuntaments de les llles Balears que no
disposin del Cataleg de proteccié del patrimoni historic aprovat definitivament disposaran
d'un termini maxim de dos anys, contats des de ['entrada en vigor de la presenit llei, per a
modificar els corresponents instruments de planefament general amb la finalitat
d'incloure el Cataleg de proteccié de patrimoni historic. Una vegada lranscorregut aquest
termini sense que s'hagi aprovat definitivament el Cataleg de proteccié del patrimoni
histéric, no es podra aprovar cap modificacié o revisié de l'instrument de planejament
general fins que no s'aprovi definitivament l'esmentat cataleg.”

De no comptar amb I'aprovacié definitiva de la modificacié en la data,ihdicada, caldra ll ‘
tramitar I'aprovacio definitiva del Cataleg Municipal del Patrimoni Historic inclos en la {
Revisio del PGOU. i _ !‘

1.8 Avaluacié d’impacte ambiental

D'acord amb larticle 9 del Decret 4/1986 de 23 de gener del Govern Balear sobre /|
Implantacio i regulacid dels Estudis d’Avaluacié d’Impacte Ambiental (A.LA.), la i.!
redaccié de projectes de planejament urbanistic com la present Modificacié del PGOU (i
d'Eivissa (apartat 6.1 de I'Annex I1) exigeixen la redaccié i tramitacié paral-lela d’una AlA §|
del tipus simplificada. L’AlA s'ha de tramitar paral-lelament al document de I'Aprovacio il
Inicial de la Modificacié i el Document de Sintesi de la AlA s’ha de sotmetre a informacio
publica conjuntament amb la documentacié de la Modificacio. ||

1.9 Autoria técnica

|

El present Document de Modificacié del Pla General d’Eivissa ha estat redactat en J
abril de 2004, i modificat en maig de 2006. La responsabilitat técnica en la ||

I

) - . s na |
e coordinacié, redaccié i produccié de la Modificacid del PGOU corresponen a:
5€ : . . . !
o3 - Angel Garcia de Jalén Lastra, arquitecte g |
|5 . v I ') . .,
=2 i Carlos de la Guardia Pérez-Hernandez, arquitecte (Gestién, i
B . A 0 - |
g% Ordenacién y Disefio, S.L.). (|
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2, LA PROBLEMATICA DELS EDIFICIS EXISTENTS

2.1 L’obsolescencia dels edificis d’habitatges

_Per lanalisi que es fa a continuaci, cap afirmar que els habitatges existents a les
parcelles de l'avinguda Isidor Macabich tenen caracteristiques inadequades per a la
nostra societat actual.

No és tan sols que avui dia la normativa no permetria que es poguessin tornar a construir
aixi, sin6 que les condicions d’higiene, habitabilitat | seguretat que caracteritzen la nostra
societat no poden admetre la permanéncia d’habitatges que, d’acord amb els nostres
parametres actuals, poden qualificar-se de “infra-vivendes’.

Un dels problemes afegits a I'elevat nombre d’habitatges existent és la impossibilitat
practica de dotar-les de places d'aparcament. -

) En aquest apartat s'esmenen les caracteristiques principals que condicionen el °
manteniment d’aquests edificis, sens anim de ser exhaustius.

211 Descripcid dels edificis

Els dos edificis d’habitatges composen una promocié de la Delegacion Nacional de
Sincatos de 'any 1954, titulada “Grupo Santa Margarita”. Es varen adjudicar en lloguer i
&s mantingueren en tal régim fins I'any 2000-2001 en que la majoria es va vendre als

llogaters.
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rlgca identificativa situada a la cantonada de l'edifici Sud (any 19

L'edifici Nord, que ocupa la parcel-la (B), t& uns 2.120 m2 construits’4*p|
disposa de 6 nuclis de comunicacié vertical, amb dos habitatges per planta, inclosa Ia
planta baixa. El nombre d'habitatges en aquest edifici és de 48 unitats. L'edifici va ser
construit en 1854, amb' caracter d'Obra Social. La superficie construida mitja per
iRt 1S
- /1’\ /,__,_‘“‘H y
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habitatge és de 44,17 m2c, incloent les parts comuns. AiX0 suposa, tenint en compte les
caracteristiques constructives que més avall es pormenoritzen (que representen uns 4 m2
d’escala comunitaria accessos per habitatge, més un 12% ocupat pels murs i envans),
una superficie (til neta per habitatge d'uns 35,86 m2 utils, ;

]

Ledifici Nord vist des de [’ vinguda Isidor Macabich

L'edifici Sud, que ocupa la parcella (C), té uns 2.072 m2 construits, 4 plantes d'altura i
disposa de 5 nuclis de comunicacié vertical, amb dos habitatges per planta, inclosa la
planta baixa, llevat del portal que ocupa la cantonada, el qual disposa de tres habitatges
per planta. El nombre d'habitatges en aquest edifici és de 44 unitats. L'edifici va ser
- construit en 1954, amb ‘caracter d'Obra Social. La superficie construida mitja per
habitatge és de 43,17 m2c, el que equival a uns 34,97 m2 Gtils nets. Coricorda fidehnant amb lodginad

seddsix

Ditigéncia per fer constar que el Ple del Consell Insulai en sessi6
ordinaria de data 31r%agost de 2007 va aprovar definitivament la
modificacid puntual del PGOU/d Eivissa pera la remodelaci6 urbana de
la zona centre (Eiyi€sa-Centre PL-08/04), publicat al BOIB niim. 133 de
04/09/07,
1
It

J‘é‘ﬁe rala/f[j:ial)
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LT %

MEMORIA JUSTIFICATIVA | D'ORDERACIS 75- MAIG 2006 -
' Al

.




e
e

golsl de 2007 va -a'ﬁl.';):/lar definitivament la

modificacié puntual del PGOU '
la zona centre (Eivissa-Centr

04/09/07.

Eivissa per a la remodelacié urba-
p

e. PL-08/04), publicat al BOIB nam. 1.

ordinaria de data 31 d'a

AJUNTAMENT D'EIVISSA

L'edifici Sud vist des de l'avinguda Isidor Macabich c/v Madrid

21.2  Programa dels habitatges

La superficie dels_ habitatges oscil-la entre 22,48 m2 | 61,54 m2 (tils, sént la mitjana de
superficie Gtil d'uns 30 m2.

a) Programa d'habitatge

Els habitatges consten de 2 o 3 habitacions, sala-menjador, cuina i
bany. Els dormitoris tenen una superficie Gtil d'uns 5 m2, a ligual que la
sala-menjador.

La cuina té unes dimensions de 1,00 x 1.60 m. La gelera es col-loca en

_ la sala-menjador.

El bany t& uns 2 m2 de superficie Gtil, disposant d'una ventilacié per
mitja d'un petit buit o xemeneia compartida de 30 x 30 cm de seccio. La
dutxa té unes dimensions de 40 x 40 cm. No hi ha banyera.

b) Zones comunes ;
- Els nuclis de comunicacions verticals presenten un estat poc , ,
i i s de roveatimant ma. seelmans amb Morigingd |
cuitat, amb despreniments de revestiment (arcatlsaideia / |

humitat. el gual procadsix

§ - Les escales i els seus replans tenen un ample d’uns 80 ch'i'ls" |
- barana la mateixa algada, per la qual cosa no complgixgtibla 7008
3 normativa vigent quant a evacuacié es refereix. e
3 o No disposen de cap mesura contra incendis. Etfns sl
8 * L'estat d'aquestes zones és de cert abando, existin_thhder 3 o= ;
% 2 - escombraries acumulats en algunes zones dels patig d'ilfes 21> )
3 TAhvge
\ 90 g |
; > n..‘ 4 1
&'F I‘u:‘.;_ 11 ,-'.,.1\-'-." "‘__“
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C) Instal*lacions ' _
i Les cuines s'abasten, en general, de gas buta en botelles de 13

kg.
% El 60% dels habitatges no tenen calefaccio, disposant alguns
habitatges de escalfadors eléctrics (20%), i altres d'estufes de
buta (20%). Dos habitatges tenen bomba de calor. .
& Quant a les escomeses d'electricitat, aproximadament la meitat
disposa d'escomesa a 220 V, mentre que la resta segueix amb
125 V.
2 El 70% de les vivendes no tenen aigua calenta.
En la resta, el sistema de produccié d'aigua calenta es realitza |
per mitja de termos eléctrics (20%) o escalfador a gas buta..
* No disposen de cap mesura contra incendis.

d) Construcmo ) =i
L'estructura esta formada per dues crug|es constituides per tres {

murs de carrega parallels a fagana, molt probablement de
fabrica de marés de 20-25 cm d'espessor. La profunditat total
dels edificis és de 6,50 m.

e La fusteria exterior conserva, en general, l'original de l'edifici,
de fusta amb vidres senzHIs i clarament deteriorats pel pas deI
temps, no assegurant la seva estanqueitat. .

4 Els paraments verticals presenten en diversos llocs clares
humitats, fissures i esquerdes (un 70% de les vivendes).
A El trespol original es conserva en un 80% dels casos.

2.1.3  Principals deficiéncies funcionals i/o normatives dels habitatges

Entre les principals deficiéncies funcionals i/o normatives dels ednﬂms cap esmentar les {
seglients:

a)’ Habitabilitat

Els habitatges estan lluny de complir amb els requeriments actuals d’ habitabilitat,
establertes pel Decret 145/1997, de 21 de novembre, de la CAIB, sobre |
Condicions de dimensionament, de higiene i d’instal-lacions per al dlsseny i
I'habitabilitat d’ habltatges aixi com 'expedicié de cédules d’ habitabilitat.

D'acord amb els minims establerts pel Decret que es resumeixen a continuacié f
(per a habitatges de 4 persones), la superficie Gtil minima per al programa |
d’habitatge de dos dormitoris (un d'ells ha de ser doble) és de 37,00 m2, als
quals s’ha d’afegir s’escau la zona de distruibuidor; i la superficie Gtil minima per
al programa d’habitatge de tres dormitoris (un d’ells ha de ser doble) és de 43, 00
m2, als quals s ha d afeglr s’escau la zona de distruibuidor:

Concorda fdalirent amb iqulnﬁ
teal vm. oroc edelx

f

ivissa, 22 de febrer del 200

o

SUPERFICIES |  DIAMETRO | AL
DEPENDENCIAS  CODIGO | =" ;7/' te NIRT T 25 FEB, 2333

land acctal.,

&wééres

~

g m2 m
E\ 3 Sala-comedor (EC) . | 14,00 2,40
Cocina (K) 500 1,30
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Dormitorio 1 (D2) 10,00 ' 2,40
-Dormitorio 2 (D1) 6,00 1,80
Dormitorio 3 (D1) 6,00 1,80
Bafio 1 (8) 2,00 1,40
| Distribuidor (Di) : 0,80
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Comparant aquests dades amb les «xifres de superficie atil mitja abans
calculades (en torn a 35 m2 per habitatge) es pot comprovar que la grandaria
global dels habitatges es situa per sota del minim habitable. Perd si s'agafa peca
per pega, els habitatges incompleixen aixi mateix les' dimensions minimes

exigides per a cada una d'elles.

D'altra banda, s’haurien de comprovar les condicions minimes de ventilacié |
illuminacié exigides pel Decret, que al menys no es compleixen en el cas de Ia

ventilaci6 dels banys:

Tampoc es compleixen les dimensiohs minimes de 'ample. d’escala i'del repla i,
els quals han de tenir un minim de 100 cm i 120 cm respectivament.

1

L'alcada de les baranes hauria de ser de 90 cm minim.
No és obligatoria I'instal-lacié d’ascensor.

L'abséncia d'aigua calehta en alguns dels habitatges tampoc no és admissible
des del punt de vista de la habitabilitat. ’

Aillament térmic

S'incompleixen diversos articles fonamentals de la Norma Basica de 'Edificacion
NBE-CT-ZQ, 'sobre Condic/o_ns termiques als edjficis: '

Els paraments de tancament exterior, de margs de 25 crh, tenen un coeficient
d'afllament térmic de 1,83 kcal/h-m2-°C (mentres que els de 20 cm arriben a 1,92
keal/h'm2:°C), d'acord amb els calculs que determina la Norma al seu Annex 2:

DESCRIPCION ESPESOR  CONDUCTIVIDAD RESISTENCIA TERMICA
(L) (C) (LIC)
Mm keallh-m°C m2 h °Clkcal
Enfoscado de mortero 10 - 1,200 0,008
Blogue de marés 250 2,000 0,125
Enlucido de yeso 10 0,260 0,038
Resistencia térmica superficial interior 1Hi = 0,130 o
Resistencia térmica superficial exterior 1/He = col070: ngelment amb Forigined |
K= 1/(SUMA LIC+1/Hi+1/He) = _ kcallhm2oC " 1,828l qual primsdeh

AiX0 incompleix l'article 5 de la Norma que limita aquest coeficientsa pER3 2008
ficiept 52

kcal/h-m2-°C per a la zona geografica de Balears.

Aixi Am.a\teix, : éqUesta disposicié constructiva incompleix article™ 6, s
I'obligacié dels paraments de no presentar humitats de condensacié nifinteri

1
s ST
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La fusteria exterior incompleix les condicions d'estanqueitat minima de Iarticle
20. ‘ '

c) Aillament acustic

Donades les caracteristiques constructives es pot suposar que s'incompleixen
també diversos articles de la Norma Basica de I'Edificaci6 NBE-CA-88, sobre
Condicions acustiques als edificis, en particular la masa minima dels forjats de
separacié entre vivendes i la dels envans de separacio interior " .

d) Condicions contra incendis

S'incompleixen també diversos aspectes de la Norma Basica NBE-CPI/96, sobre
Condicions de proteccié contra Incendis als edificis, en particular, els referits a
condicions dels elements d'evacuacié (article 7: ample d'escales i corredors

d’evacuacio).
e) Altres aspectes

Faltaria per analitzar, entre d’altres, les questions relatives a Ia seguretat i
estabilitat de I'estructura; d’una banda, i ,d'altra, I'estudi*detallat de I'estat actual
de conservacié de cara a establir quines conseqliéncies es podrien derivar del
cost de lobligacio dels propietaris de mantenir els edificis amb totes les
condicions de seguretat i salubritat exigibles i, a la vista del valor de reposicié
dels edificis, avaluar la procedéncia de declarar |a seva ruina legal.

En un analisi técnic de la fonamentacié es comprova que és de tipus superficial
que suporta l'estructura de murs de carrega dels edificios. Recentment s’ha
realitzat un estudi geotécnic de la zona i s’ha detectat el nivell freatic a -1 m
aproximadament del paviment de Ia vorera, Aixo implica que la fonamentacié no
transmet els esforgos de I'estructura a terreny ferm. Per tant, no és possible
afiangar l'estructura dels edificis si no és mitjangcant pil-lotaties especials,
operacié de cost important. A més, és constatable que I'estructura ha perdut part
important de la seva capacitat portant.

[

Eivissa, 22 de febrer del 2008

Es tracta d’edificis dels anys 50 amb sistemes constructius que es troben al limit
de la seva vida util. Com a exemple, a Vila hi ha diversos casos de edificis
d’aquesta época amb greus problemes estructurals, un dels quals és

precisament I'Escola Graduada.

/
@gya Bonet Torres

L’obsolescencia de I'edifici de I’Escola Graduada

la Graduada va constituir al seu moment una fita per I'escolaritzacio de la poblacio
de Vila. Es tracta d'una iniciativa de Segona Republica (any 1934) duita a terme per tot
arreu d’'Espanya per dotar de escoles publiques al pais.

L 'edifici original t& dues plantes d'algada i segregava. la pareelia niciabenidues zones.
L'anterior es va cedir a I'ds public com a petita placa. Posteriormenta(any 1982), es va
ampliar ocupant la fagana del pati de jocs a 'avinguda amb un edifici aulari de 4 plantes.
A més es varen fer altres ampliacions, una de 2 plantes d'g dacgn leyfgcana del carrer
Castella i altra interior en el centre de-l'edifici original, cbr esponent a’la yivenda del...
conserge, afegint-hi una planta més. També al 1982 es vargn-femndiversos refo;_g;b._s?-"

estructurals i de cobertes. i i
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L’Escola Graduada: en primer terme, l'edifici original; en segon, I'ampliacié de 1982: en
tercer, la mitgera de I'edifici Astoria (1969)
En la actualitat, I'edifici original es troba en el limit de la seva vida atil. La tipologia
constructiva utilitzada presenta greus deficiéncies a nivell estructural, romanent
- tancades des de 2002 cinc aules degut a aquest problema (tota la primera planta de
53 I'edifici original); = - .
_§ W a) Cediments en la fonamentacié per tractar-se d’una fonamentacié
f§9 superficial que no arriba al estrats ferms que es troben a uns 12-15 m
38 de fondaria. _
5; b) Falta de suficient arriostrament pels murs estructurals, afectant al planol
o3 de coberta.
<°§ Les patologies afecte també, encara que en menor mida, a I'ampliacié dels anys 80,
s perqué també té una fonamentacié superficial, encara que aparentment els danys sén
5 ' menors degut a que al seva estructura
S partir de 1980, les intervencions de manteniment, reparacio i reforg s’han multiplicat. A

quest efecte, sén molt il-lustratius els informes de l'arquitecte ‘municipal Sr. Garcia
ozano de 26 de marg i 22 de maig de 2002, qué en el primer dels quals afirma que “/as
eparaciones rebasan la légica y que la estructura tantas veces reforzada resigioMiciando
n proceso definitivo de ruina’ i recomana el desdliotiament de la-part original de
=scola, cosa que es va produir parcialment al setembre de 2002z 1:3a,

tal

ealre (Eivissa
Z ”
one! omres

Eivissa, 22 de febrer del 2008
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modificacié puntual de! PGOU d'Eiviss

la zona ©
04/09/0

La sé;ri'
Z
afia fe

MEMORIA JUSTIFICATIVA | D'ORDENACIO

. . >
Concelt nahar = i

~iiataza | Formentes®




. f S TEr
AJUNTAMENT D'EIVISSA ’ MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE ™ ~~ii([]

|
!
Tot aixd, s’ha de sumar a l'obsolescéncia estructural que impliquen les actuals
exigéncies de seguretat i resisténcia estructural pels edificis d’Us public, requisits .
impossibles de complir per I'actual edifici sense una profunda reestructuracio.

2.3 Antiga Delegacié del Govern Central

=modelacié urbana de
. al BOIB num. 133 de

—

ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definilivament la
ivissa, 22 dé [ebrer del 2008

pmgencia pel 1el Lunsidl yue 21 rie uth LULRCH 1HISUIal Sl dE00Iv

modificacié puntual del PGOU d’Eivissa per a
la zona centre (Eivissa-Cenlre, PL-08/04), put. -

04/09/07.

L"antiga Delegacio del Govern Central vista des de l'avinguda Isidor Macabidch

L'edifici té tres plantes i presenta un estat d'abando quant al seu Us es refereix. La seva |
arquitectura, a-nivell de disseny i altura, no esta integrada en la zona, i més que un edifici !
simbolic apareix com una ruina dintre de l'eixample. L'edifici no presénta una alineacié ’
coherent enfront de I'Avinguda Isidoro Macabich. |

No obstant aixo, la seva localitzacié com equipament sembla correcta ja que apareix com
a rematada d'una seqliéncia d'edificis residencials, donant fagana a I'espai obert de la
placa de Sa Graduada.

2.4 Edifici dels Jutjats Crpoorda fdetiment amb Foriginal

ded pual procsdeix B
Es tracta d'un edifici relativament modern, desenvolupat en vertical fvigantes) en un solar
estret i fondo, amb una profunditat edificada abusiva respectg § I’pgg‘enmi@‘ interior de

lilleta. ]

e MAIG 2006 ™
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L'edifici dels Jutjats vist des de I'a
d’habitatges Nord. '

'?R:sf;l\\ . -~\h ’

gudg Isidor A;Iéa/'c'h“. A la seva esquerra, I'edifici

vin

Quant a dimensions es refereix, no cobreix les necessitats funcionals que precisa. El
propi Ministeri de Justicia reconeix que l'edifici no té condicions adequades i no disposa
de suficient superficie dtil, aixi com tampoc té aparcament suficient.

En la darrera Memoria del Tribunal Superior de Justicia de Balears, corresponent a
I'exercici 2003, el magistrat Juan Carlos Torres, Jutge-Dega de les Pititises, denuncia la
falta d’espai i la “cutrez en que se encuentra el actual edificio, a arios luz de cualquier otro
de la Administracién pablica’. Demana ademés que en el termini maxim de 3-4 anys es
disposi d’un edifici nou que tripliqui 'espai actual. “De Jo contrario, no hay manera de
implementar las nuevas reformas organicas”. De cara a 2005, demana la creacié d'un nou
Jutjat dedicat a temes de famllia, el que agreujara encara més els problemes d’'espai.

En resum, I'edifici reuneix condiciéns molt poc adequades i insuficient espai per les
necessitats del servei, D'aqui es dedueix la urgéncia per resoldre les mancances d’espai:

si es vol tenir un nou edifici pels jutjats abans de 3 anys cal comengar ja mateix a fer els
tramits urbanistics previs, ja que aquest és el termini de temps necessari per a realitzar
una operacio tan complexa com aquesta. Concurda lideiment amb Porigingd
] el ounl & ~artnlx
Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessio g )
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament Ia =9,
modlficacié puntual del PGOU d'Eivissa per a la remodelacié urbana de 2 £ or

la zona centre (Eivissa=Cantre, PL-08/04), publicat al BOIB nim. 133 de } EB ZUUB
4/09/07.

‘[ La sectetarip acctal

Mari : Boib/rg .
y T 22 de febrer del 2008,
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3. LES DISFUNCIONALITATS URBANISTIQUES DE LA ZONA

En la situacié actual, la zona d'actuacié presenta problemes i deficiéncies de funcionalitat
urbana significatius que impedeixen un (s adequat del centre de la ciutat. Alguns d'ells
tenen que veure amb la problematica situacié edificatéria del immobles existents -abans
descrita, pero altres tenen identitat propia i pertanyen a I'esfera d’analisi urbanistic.

Es tracta d'una zona de I'eixample d’Eivissa amb'posicié molt céntrica | estratégica, prop
del nucli antic, articulada pels ‘ vials principals de I'eixample i seu del conjunt
d'equipaments plblics més significatiu de tot Peixample, amb rang municipal i
supramunicipal.. ' ' '

Els dades d'us i aprofitament actual de les parbel-les incloses a I'ambit de I'actuacio son,
sintéticament, els segtients:

PARCEL LA Us Edificabilitat (m2c) Habitatges (ndm)
Actual PGOU 1987 ‘Actual | PGOU 1987 | Actual | PGOU 1987
A.  JUTJATS Equipament Habitatge plurifamiliar|  2.792 1.911 0 16
B I. MACABICH NORD  |Habitatge plurifamiliar Habitatge plurifamiliar|.  2.120 3.829 48 32
C. | MACABICH SUD Habitatge plurifamiliar |Habitatge plurifamiliar 2.072 3.241 44 .97
D.  ABEL MATUTES Vacant Habitatge plurifamiliar 0 5.177 0 39
E DELEGACIG GOVERN Abandonat EqUipament 2.328 3.024 0 -
F ESCOLA GRADUADA Equipament Equipament 3.206 . 10.847 0
G. ESCOLASECTOR5 |Aparcament provisional Equipament 0 13.462 0 -
H.  ESPAILLIURE Espai lliure pablic Habitatge plurifamiliar 0 5.180 0 43
VIARI Viari pliblic Viari pliblic 0 - 0 -
TOTAL 12.518 46.671 92 157

En relaci6 al que permet el planejament vigent (157 habitatges i 46.671 m2c), només
s’arriba al 58,55 % de la capacitat residencial i al 26,82 de I'edificabilitat conjunta.

Si s'agafa exclusivament l"ediﬁ_ca‘bilitat-de les parcel-les d’equipament (E, F i G, segons Ja
qualificacié vigent), tan sols s'arriba al 20,25% del maxim permeés.
Concorda fidsirn

Si es pren exclusivament I'edificabilitat de les parcel-les residencials (Az=B) €
segons la qualificacié vigent), tan sols s'arriba al 36,12% del maxim permés.

ent amb lorigined
D1Cpx

FEB. 2008

IMMRLOMIV pUnUEL OB FGUU d EIVisSg

33 5
28
g% 3.1 Qualificacié inadequada del sol
02 .
§§ Enel Pla General vigent, es dona el fet singular de que I'is real.del sol §bid;
ga de titularitat publica no correspon a la qualificacié urbanistica: U i) ¢
g‘_é; ) a) Els Jutjats (parcella A) estan qualificats com a zong JeliencialiZona 4
0 S - Ensanche en Edificacién intensiva) : !
g b) - La plaga de Sa Graduada (parcel'la H) esta qualificada també com a
& Zona4.
L‘j’f \ questa qualificacié permetria la desaparicié de les dues détacions esmentades en una
2 : \.‘ Ona on és practicament impossible substituir-los; la qual cosa va contra els objectius.-=..
o (I G generals més basics del planejament municipal vigent. = L A ey
5\ 8 08795 5y
=3 v} - ol = e 1
§ E 4 L - =
a5 & A . - : :
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3.2 . Baix aprofitament urba de les parcel-lés residencials

Malgrat I'alt nombre d'habitatges existents (92), els dos solars residencials estan
relativament poc aprofitats. Els 4.192 m2c edificats son molt escassos per a tantes
vivendes, donant una mitja de 45,56 m2c per habitatge, el que és un ratio tercermundista.
L'ds d’habitatge en planta baixa és una solucidé péssima en aquesta posicid urbana, tant
pels habitatges afectats (falta de intimitat, inseguretat, renous, gasos d’escapament, etc.)
com per I'absencia d'usos comercials o terciaris, complementaris de I'is residencial, tan
importants en teixits urbans densos. A més en zones com aquesta, ordenada segons
alineacié de vial, els carrers i espais publics precisen d’'una certa intensitat d’activitat

urbana aSsociada a I'Us terciari de les plantes baixes.

D’altra part, en I'actualitat i a diferéncia dels anys 50, la necessitat d’aparcament és un fet
que condiciona el disseny arquitecténic i immobiliari. Des d'aquest punt de vista, els
edificis en qliestié aporten 92 habitatges pero cap aparcament. No ‘contribueixen gens a

la solucié del problema de I ‘aparcament .

Com s’ha dit abans, tan sols s’arriba al 35 70% de I'edificabilitat residencial permesa i al
57,86 % del nombre maxim d’ habltatges :

Des del punt de vista de la ciutat i des del punt de vista de la funcié social de la propietat,
cal exigir que lus del sl estigui en proporcié adequada a la seva posicio i funcionalitat

urbana.

350 Baix aprofitament urba de dues parcel-les d’equipament

A I'ambit d'actuacio, hi ha tres parcel-les qualificades per a equipaments:

a Delegaci6 del Govern (parcel-la E)
= Escola Graduada (parcel-la F)
i Equipament docent al Sector 5 (parcel-la G)

De les tres parcel-les d’equipament existents, la (E) esta sense Us des de fa uns 7 anys.

La parcel-la G esta vacant i es destina provisionalment a aparcament public de vehicles
en superficie (vegi's la cartografia de la present Modificacié puntual), amb una capacitat

aproximada d'unes 330 places.

Actualment, tan sols s'utilitza el 20 25% de l'edificabilitat maxima meﬁa rdp, ent amb Porlginal
A gv':.v nadal

Aligual que en el cas de les parcel-les reSIdenc1als i més encara quan es tracta de sols
de titularitat publica, cal exigir que compleixin amb la seva funcié urbana2 6 FEB 2008

34 Inadequaci6 de ’Escola Graduada com a col-legi

__2la parcella F, destinada actualment a Us escolar resulta madequada per la seva
randaria (3.099 m2) per a albergar una escola per tants alimngs'i“amb tots els

regueriments que la Conselleria d’Educacié prescriu. . . g
| | HIRLIEY

:M_ T
/' (“QH‘.
24 MAlG 2006/’ S

o
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c/rftar-" s
;4{ :
Eivissa, 22 de febrer dal 2
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Actualment; el Col-legi Public “Escola Graduada” té 23 aules de les quals només 18 estan
operatives, corresponent a dues linies sénceres de educacio infantil (2 x 3) i primaria (2 x
8), En-relacié a la poblacié escolar que alberga, la parcella de Sa Graduada te una

superficie molt inferior als estandards de la Conselleria: 3.099 m2 front a 7.200 m2.

PARAMETRES DE LA CONSELLERIA D'EDUCACIO

i
?fv
-

SUPERFICIE PARCEL LA | SUPERFICIE EDIFICADA
INFANTIL | PRIMARIA | INFANTIL | PRIMARIA
6 uts 12 uts 6 uts 12 uts
2.400 4.800 685 1.973
7.200 2.658

L'escassa superficie de la parcel-la escolar obliga a ocupar-la excessivament amb
edificacio, deixant només uns 1.462 m2 lliures, el que representa un 53% d’ocupacié per
I'edificacié. Aixi mateix, ja les darreres ampliacions han pujat I'altura fins a les 4 plantes,
obviant la inconveniéncia funcional d’ubicar I'ls escolar en altura. La Conselleria
d’Educacié no recomana més de 2-3 plantes. L'ocupacié maxima s'estableix en un 33%.

El petit pati resulta molt escas per a la quantitat d'alumnes que suporta i no permet
I'existéncia de les porxades amb ombra, pels dies d)e mal temps o de massa calor, que la

Conselleria exigeix a cada centre escolar.

Les 5 aules tancades en al 2002 es dedicaven a E.S.O. (ensehyamént s'ecuﬁ'déri), és a
dir, no eren propiament d’ensenyament primari.

Tot I'exposat abans conclou en que I'Escola Graduada no € capag de cobrir la demanda
d'alumnes requerida per la zona, ni complir amb els requisits a nivell de programa de
necessitats i mesures de seguretat que avui en dia es requereix per a un centre escolar

d’aquestes caracteristiques funcionals. ‘

Finalment i des del punt de vista del paisatge urba, la Graduada tampoc dona una
resposta adequada a les enormes mitgeres de l'edificacié residencial del darrera (edifici
Astoria, any 1969) que es desenvolupen a una altura molt superior a la de I'Escola,
creant-se una diferéncia d'escala molt important (entre 5 i 8 plantes d'algada) que

convindria temperar.

3.5

L'edifici actual dels Ju"tjajts correspon a una tipologia d'habitatggs. en altyra, molt-Red:iina
apropiada. per a resoldre un equipament d’Gs public amb requeriments funcionals. meit
especifiques com aquest. A part d’aixo, la grandaria actual és molt insuficient, ocasignant

bl Mipigterhie

Inadequacié de Vedifici dels Jutjats

greus problemes d'agarberament que reclamen una solucié urgent. El pr
Justicia reconeix la seva inadequacio i reclama friplicar la seva superficie (i

3.6  Abséncia d’espais lliures el

| j 8, ."'

. Malgrat I'existéncia factica de la plaga de Sa Graduada (C/ Madrid=AVda 0
Macabich), amb una superficie d'uns 1.480 m2, al planejament vigqnt-_,.-n@_ne)cisteix cap
zona verda com fal. A més, la petita dimensi6 actual de I'espai obert FiKipEdER 48 olir un
paper més significatiu com a referéncia urbana dins la trama de I'eixample.
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Independentment de la necessitat de la seva requalificacié, cap analitzar la seva
implicacié com a zona verda i/o com a referent urba.

D'altra banda, aquest espai no arriba a tenir una dimensié suficientment significativa dins
la trama urbana de I'eixample (de la grandaria, per exemple, amb el Prac de |a Pau). La
seva situacio, no obstant, el dota d’un valor de posicié prou important, ja que gairebé és
I'tinic espai obert dins la densa trama de I'eixample, entre Vara de Rey i el Parc-de la
Pau, constituint una fita singular dintre tota aquesta trama viaria, gairebé indiferenciada.

3.7  Déficit d’aparcaments

L'enorme ‘increment del parc d’automobils en els darrers vint anys, el els quals gairebé
s'ha duplicat el nombre absolut de vehicles, té una innegable incidéricia en la ciutat | més
encara en les zones més denses com la zona de Sa Graduada. : . ‘

Aquest fet s’agreuja en aguesta zona de Vila qué es va conformar com a transicié entre el
limit de la ciutat dels anys 30-50 I'la nova ciutat apareguda a partir dels 80. La ciutat
anterior no comptava amb els cotxes ja-que el nivell de motoritzacié de la poblacié era
llavors minim i, per tant, els edificis gairebe no inclofen aparcaments privats. Estem,
doncs, davant una zona amb un baix nivell d'aparcaments privats (les dues parcel-les
residencials B iC en sén un clar exemple), només temperat per les reserves que es fan
als nous edificis que han anant substituint als antics.

Ademés, la propia existéncia dels equipaments publics -de rang supramunicipal com els
Jutjats implica una certa necessitat- d'aparcaments de rotacié. I, en menor escala,
succeeix el mateix amb els altres equipaments. -

En conclusié, a la zona n’hi ha un fort déficit d'aparcaments, tant de residents com de
rotacio. Encara que no existeix una comptabilitat precisa de la dotacié d'aparcaments,
I'existéncia d'una zona d'ORA municipal (regulacidé de I'aparcament) sempre plena en
hores dilirnes testimonia la necessitat d'ampliar I'oferta, tant pels residents i usuaris de
I'ambit de I'actuacié que es projecta com per totes les zones confinants. -

3.8 Obsolescéncia de la dotacié de serveis

La zona de Sa Graduada pateix el mateix problema que els seus voltants en relacié a les
xarxes de serveis soterrades, en particular l'abséncia de separacié de les xarxes de
clavegueram i'drenatge. - :

Cornoormaddstiment amb toriginal
T e ol procedeix

Winsa,

i : " 2 2 5 FEB. 2008,
Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessid

ordinaria de data 31, 'd’agost de .2007 va aprovar definilivament la

maodificacié :puntual d U d’Eivissa per a la remodelacié urbana de
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AJUNTAMENT D'EIVISSA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE; - e

ELS OBJECTIUS | CRITERIS GENERALS DE LA MODIFICACIO COM

;4
A PART DELS DE LA REVISIO DEL PLA GENERAL

Els objectius i criteris de planejament de la present Modificacié del PGOU sén els
mateixos que els de la Revisi6 del PGOU, encara que només una part dells sén
aplicables a la Modificacié. En aquest capitol s’extractes, es resumeixen i particularitzen
per a la zona de Sa Graduada els objectius i criteris generals del Document d’Aprovacié
Inicial de la Revisié del PGOU (Capitol 2 de la seva Memoria Justificativa, pagines 21 a

31).

4.1 Objectius i criteris generals

Qualsevol actuacié que la Administracid desenvolupi sobre el territori de la seva
competéncia haura de tenir com objectiu fonamental la millora de les condicions de
vida dels seus ciutadans, millora que en grans linies passara per obtenir un augment en
el benestar, i tot relacionat amb la preservacié del medi ambient. Les propostes de la
Revisi6 del Pla General es dirigeixen per tant, per donar satisfacci6 a aquests dos
macroobjectius que es troben intimament relacionats, perqué el desenvolupament
economic no és extern a la qualitat de vida i al medi ambient, al ser evident que un habitat
deteriorat suposi a curt-mig termini un fre al desenvolupament de les activitats i serveis

qgue sustenten la base econdmica local.

En linia amb els dos macroobjectlus citats, és precis no sols la preservacié i cura de
Pentorn. natural i paisatgistic del municipi, sin6 també la requalificacié ambiental

d’aquells espais urbans que amb el temps s’han anat degradant.

El Pla General d’Eivissa que sorgeix de la Revisié del vigent dona suport -entre d’altres-
als seglents objectius generals:

g Una millora de la qualitat de .vida dels ciutadans, garantint el seu accés
_ a tot tipus d’equipaments i al medi natural.

2ege * Defensar I'accés a I'habitatge permanent dels ciutadans del municipi.

$F "3 J Millorar la qualitat ambiental dels espais urbans.
S b g R Assegurar densitats globals que garanteixin la qualitat de vida.
§E88
_5333% Per a la consecucio dels objectius perseguits, la Revisié del Pla Genéral es concep, per
=583 tant, en base a dues linies d'actuacié complementaries:
@58 b forigings
= idalment ar
S oot - SrtNigent
G Modificacions puntuals per acomodar el planejam ent a“l_gs novesl-~
°x 8o situacions, quant a la classificacio i la qualificacié del sol. Eivis
bS] gg * Aprofitament de noves oportunitats d'actuacié alla on gs. cong;deqm
cSg oportunes i desitjables des del punt de vista de l'interes gehe)’al i d'acord
S '§§ %,.-\ 2 amb els objectius i criteris de la Revisio. EVL.a unglonges
g = DAYy
5o : e
5= B@ s ' =

20 DA = ol 2 o > |
1882 2 4.2 Linies mestres de la Revisio eyt

i ° 5% K L

Lo &S L}

25 gh_ § acord amb tot I'anterior, les determinacions de la Revisid es sustententen vams%umes
B8 s mestres d’actuacié que, cobrint els objectius marcats, la caracteritz€f*Entre" ¢l les cal

2. > destacar les seglients linies corresponents al sol urba: <
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4.3

1) A sol urba:

1.a) Reestudiar la viabilitat general de les unitats d’actuacio
delimitades al PGOU, tot desclassificant aquelles que no siguin
viables 0 no hi hagi interés o capacitat real de promocié
urbanistica per part del seus propietaris, | readequant,
requa//f/cant i delimitant les que siguin factibles per a facilitar Ia
seva gestio i execucid.(...)

1.¢) Reestudiar el sistema d’equipaments i espais lliures

K publics, a fi d’adaptar-ho a les necessitats reals de la poblaci i
a la realitat del seu estatus actual.
1.d) Delimitar nous espais destinats a aparcaments (...)

1.9) Reestudiar els parametres d’edificabilitat a les diferents
qualificacions de sol urba, per tal de reduir Pedificabilitat

existent al PGOU actual.

Sintesi dels objectius generals, sectorials i territorials

Entre els objectius a aconseguir per la Revisio del Pla General, sén aplicables a la
present Modificacio els segtients:

1%

GENERALS

MODIFICACI® PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE - |~/

Sén aquells que responen a la problematica d'Eivissa com un tot i quant al seu

rol en la llla com centre urba, turistic, administratiu, comercial, terciari, nus de
comunicacions, etc.

" MILLORA DE L'ACCESSIBILITAT

MILLORA DE LA QUALITAT AMBIENTAL : :
Crear espais urbans de qualitat. Ordenacio

. Crear espais urbans de qualitat. Urbanitzacio -
EQUIPAMENTS | SERVEIS
= Oferta d'equipaments plblics de rang insular. Educatiy,
Cultural, Sanitari, Esportiu, etc. - Oferta d'activitats
diversificades -
i Oferta de serveis terciaris
SECTORIALS

Aquells que es refereixen a problematiques de caracter sectorial/estructural

INFRAESTRUCTURES BASIQUES
* Millora de la xarxa separativa/ del sanejament

lNFRAESTRUCTURES DE COMUNICACIO
Completar el sistema daparcaments per a residents | de

rotacié. En superficie i subterranis.

,.-T"-“-‘:‘-.‘_b

SOL
2 Qualificar el sol residencial necessari per a absorbir la
demanda previsible
HABITATGE
\/,8\ * Preparar so! per a habitatges
s * Fomentar la diversitat dels habitatges. quant alaiseva gfaf‘ﬂﬂrla
) ® * Ajudes a la rehabilitacié del parc d'habitatges ;i cadix
%% i Fomentar la diversificacié de txpolog|e§/morfolog|ques
XLy edificatories 2 5 FEB, 2008, ;
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Disminuir les altures tant en el centre histdric com en Ia

periféria

Fomentar operacions de reforma i rehabilitacié per edificis 0

promocions en edificacions modernes perd d'escassa qualitat

(especialment les proximes al centre historic)

x Realitzar petites operacions de remodelacié puntual en arees
centrals amb operacions de rehabilitacié i reallotiament "in situ”
de la poblacié afectada ;

3 Fixar un ndmero minim d'habitat

_ ges de proteccid oficial a
construir en els nous creixements -

EQUIPAMENTS :
H Cobrir les demandes i els estandards dels distints equipaments
. Localitzar els equipaments buscant la proximitat de I'usuari
i - Ulilitzar els nous equipaments com a focus de les nove
centralitats urbanes , =
2 Cobrir les demandes i els estandards dels espais lliures | zones
verdes ) '
ZONALS
, millora 6 readequacio de

Séh aquelis que tenen com a finalitat la transformacio
determinades trames urbanes o espais naturals. Normalment sén coordinacié

d'objectius sectorials diferents en un mateix ambit.

4.4 Els objectius i criteris particulars de la Modificacio

Els objectius de la present Modificacié del PGOU pretenen resoldre els problemes
detectats, tot aprofitant I'oportunitat que ofereix I'estructura de la propietat, gairebé tota

publica, dels immobles afectats:

Quant a la problematica dels edificis existents:’

a)
* L'obsolescéncia del patrimoni edificat, tant d’habitatges . com
d’equipaments (Escola Graduada, Jutjtats i Delegacié del
Govern).
b) Quant a les disfuncionalitats urbanistiques de la zona:
g Qualificacio inadequada del'sol i abséncia d'espais lliures .
= Baix aprofitament urba de les parcel-l@obres‘rdehbiéls"“dé’;"?"0"9"“-’
af £l [ACelBix

'Avinguda Isidor Macabich it
No utilitzaci6 de dos de les parcel-les d’equipamenti” Uha

2 5 FEB. 2008

residencial -
- Inadequacié de 'Escola Graduada com a col'legi
- Déficit d’'aparcaments :

Dos sén els objectius genérics de la Modificacié:

1) Regeneracio urbanistilca de I'area de “Sa Graduada” per a-oferir-una
millora en la qualitat de vida dels residents a la zocqgji';gqtggﬁgmtx-des

_ caracteristiques residencials a les necessitats actuals.

2) Dotar a la ciutat dels equipaments, espais lliures i aparcaments
necessaris . per a un millor funcionament necessaris per satisfer la
demanda social de la ciutat.

Com a criteris d’actuacié i de planejament, es seguiran les segtients directrius:
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* Els residents dels habitatges de 'Avda. Isidor Macabich seran reallotjats
en els nous habitatges a c¢onstruir del Sector 5.. .

o L’entorn de I'Escola Graduada es dissenyara com a un conjunt urba que
constitueixi una referéncia pel paisatge i la funcionalitat urbana de
I'eixample.

X La iniciativa de l'actuaci6 sera de I'Ajuntament d'Eivissa, directa o

indirectament.

Consequentment els objectius especifics que es planteja la present Modificacid del

PGOU sobn els seglients:

a) Respecte als edificis existents:

*

Renovacié i augment del parc d'habitatges, incloent el
reallotiament dels residents dels habitatges de I'Avda. Isidor
Macabich en les noves habitatges del Sector 5..

Trasllat i ampliacié del centre escolar de I'Escola Graduada en

el Sector 5.

Respecte a les disfuncionalitats urbanistiques de la zona:

*

*

Requalificacio del sol ajustant-la a la realitat que es projecta.
Redisseny global de l'espai urba d'aquesta zona central de
Ielxample tant pel que fa a l'ordenacié de volums edificats com
el propi tractament-de l'espai public (carrers i zona verda).
Creacio d’una zona verda publica a Sa Graduada

Renovaci6 1 increment dels edificis d’equipaments publics, tant
municipals com de I'Estat i la Comunitat Autdnoma

Construccié d’aparcaments (de residents i de: rotaCIo) sota el
domini public del sub-ambit de I'Avda. Isidor Macabich.
Renovacié, implantacié del sistema separatiu i increment de
capacitat de les xarxes de serveis publics que discorren per
aquesta zona.

~oncarda fi
i del qual procedelx

Eivissa,

dolrment amb Torignad

La ecr arig acctal.,
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5. LA PROPOSTA DE GESTIO

51 Delimitacié de I'ambit de Iea unitat d’aqtuacié

Per assolir els objectius de la Modificacié, es delimita una unitat d'actuacio discontinua,
tot incloent tant la zona de I'Avda. Isidor Macabich com els dos solars municipals del
Sector 5, a fi de traslladar I'Escola Graduada, reallotjar als residents actuals dels 92
habitatges de 1954 i permetre un just repartiment de les carregues i beneficis derivats del
planejament. La delimitaci6 es fa en base al disposat per 'article 117.3 LS/76.

La nova unitat d’actuacié s’anomenara “Eivissa Centre”.

5.2 Determinacio de la iniciativa de gestié

L'estructura de la propietat de les parcel-les inicials presenta la seglent distribuci6 (sense
comptar els espais de domini public viari): '

~ DISTRIBUCIO DE LES PARCEL LES EDIFICABLES
Parcelles | Superficie (m2) % Titular
B, C 2,020 | 12,19%| Privats + IBAVI
D,F,GH 13.137 | 79,30%| Ajuntament d'Eivissa
A E 1.410 8,51%| Altres Administracions
Suma: 16.567  100,00%

La propietat privada es troba molt dividida (habitatge a habitatge) i és molt
minoritaria (parcel-les B i C: representa només el 12,19% de la superficie total de la UA).
D'aquest percentatge s’ha de deduir el corresponent als 10 habitatges encara propietat
de I'IBAVI (Institut Balear de I'Habitatge), organisme 100% propietat del Govern Balear.
Es a dir, la propietat privada no representa més d’'un 10,9% del total. A més, esta dividida
en 82 parts. Finalment, I'estrat socio-economic dels propietaris no permet pensar que, ni
individualment ni en el seu conjunt puguin dur endavant cap iniciativa de gestid

urbanistica.

Per contra, la propietat publica compren el 89,1% restant de la UA (incloent I''BAVI).

Per tant i d’acord amb el que disposen els articles 4 LS/76 i 4 LS/98, la iniciativa de
gestié sera publica i correspondra a I'Ajuntament d’Eivissa, com a propietari
majoritari. L’Ajuntament podra executar-ho per si mateix o mitjangant ccmcesslo,am rorigingd
administrativa o qualsevol dels altres mecanismes de gestio indiretta’ prewé}] Burtdadeix
legislacié vigent. En principi es planteja utilitzar un sistema de gestio indirecta, %‘qqaL
cosa permet assolir més agilitat (articles 115 LS/76 i 21 a 23 del Reglament de Ggﬁjao 2008

25 Ftb

Urbanistica).

5.3 Determinacioé del sistema d’actuacié

Quant a l'eleccié del sistema d'actuacid, lartlcle 119.2 LS/76 expropiacio i

\/_Mwneglament de Gestié Urbanistica determinen la necessitat d’estudiar les (CQ‘QQJIE}IOIIS I

ittans amb qué es compta, donant preferenma als sistemes de c.@mpansaciﬁ‘_
cooperacio sobre el d’expropiacio:
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‘2. La Administracion actuante elegira el sistema de actuacion aplicable segun
las necesidades, medios econdmico-financieros con que cuente, colaboracién de
‘la iniciativa privada y demdas circunstancias que concurran, dando preferencia a
los sistemas de compensacién y cooperacién, salvo cuando razones de urgencia

0 necesidad exijan la expropiacién.”
3.3.1  Inviabilitat del sistema de compensacié

Els articles 119.3 LS/76 i 159 RGU estableixen la regla que obliga a triar el sistema de
compensacio quan la propietat de més del 60% de F'ambit aixi ho requereix, la qual cosa

no es dona en aquest cas.

Tal com es detalla i concreta en aquest document de Modificaci6 del PGOU, les
propietats incloses al I'ambit sénh majoritariament publiques, constituides per edificis i
solars destinats a equipaments i, fins i tot, un solar d’'us residencial. La propietat privada,
molt minoritaria, es concreta en edificacions d'habitatges obsolets i en regular estat, amb
una propietat molt fragmentada i de nivell econdmic reduit, pel que resulta manifesta la
insuficiencia de la iniciativa privada per a abordar. l'execucié de Pactuacié projectada.
Conseqlientment, no és possible aplicar el sistema de compensacio.

5.3.2  Inconveniéncia del sistema de cooperacio

Respecte al sistema d’actuacié mixta (cooperacid), I'article 106.1 RGU estableix una regla
similar per obligar a la reparcel-lacié inherent al sistema de cooperacié (iniciativa del 80%
de la superficie i 2/3 del propietaris), cosa que aqui tampoc es déna ni es pot donar.

Per tant, I'Ajuntament, com a Administracid actuant, -no estd obligada a aplicar la
cooperacié i no pot aplicar la Compensacié. No obstant aiko, podria triar entre el sistema
de cooperacié i el d'expropiaci en funcio de “/as hecesidades, medios econémico-
financieros con que cuente, colaboracién de Ja iniciativa privada y deméas circunstancias
que concurran” que indica I'article 119.2 L.S/786. .

D'altra banda, a I'apartat anterior s’ha demostrat la conveniéncia i viabilitat de que la
gestio sigui de iniciativa publica. En aquest cas la col-laboracié de la iniciativa privada
resulta impracticable, per la qual cosa i a_la vista de l'estructura de propietat i de la
incapacitat de la iniciativa privada, no és viable aplicar un sistema de gestié de iniciativa

mixta.

Arribats a aquest punt, cal recordar que alguns dels problemes detectats a I'ambit de |a
UA i que motiven la present modificacié del PGOU requereixen efectivament una actuacio
urgent de I'’Administracio, la qual cosa obliga, en principi, a reconsiderar la preferéncia
generica del sistema de cooperacié, ja que aquest sistema comporta una tramitacié
administrativa més lenta i subjecta a determinades incertituds i tramits que no existeixen
en el sistema d’expropiacio, i que podrien donar lloc a retards importants que impedirien
assolir els objectius de la Modificacié del PGOU, en els quals la dimensié temporal és
fonamental. En.conseqiiéncia, a la vista del risc d'incomplir els objectius de I'actuacié no

sembla convenient aplicar el sistema de cooperacio.

Queda, per tant, analitzar la viabilitat del ‘tercer sistema, el d’expropiacic‘;. ‘Perka uest
suposit, 'article 119.2 abans esmentat disposa que nemeésdeddpodrd aplicar“clando

razones de urgencia o necesidad exijan la expropiacién’. del qual procedelx
' Eivissa,

3.3 Viabilitat del sistema d’expropiacié 9 5 FEB. 2008,

ElLa fune
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Vista la inviabilitat d'aplicar el sistema de compensaci6 per la insuficiéncia manifesta de la
iniciativa privada, i la inconveniéncia d’aplicar el sistema-de cooperacio, bastaria aquest
fet per concloure que s’ha d'aplicar el tercer sistema previst a la legislacio: el
d'expropiaci6. Aqui radicaria, al menys, la seva necessitat. Perd n'hi ha daltres

circumstancies' que determinen I'eleccié. d'aguest sistema.

Encara partint del criteri -també reflectit en la ressenyada Llei 6/98- que la gestid publica
susciti, en la mesura més amplia possible, la participacid privada, es donen les
circumstancies concurrents segiients -justificades als capitols 2 i 3 d'aquesta Memoria-
gue exigeixen una immediata intervencio de 'Administracio:

* situaci6 edificatoria ruinosa de l'edifici de I'Escola Graduada que
requereix una intervencié immediata no ajornable:
: degradaci¢ funcional del edifici dels Jutjats que també requereix una

intervencié immediata no ajornable.

Altres motius que demanen una urgent actuacié sén els seglients:

N disfuncionalitats urbanistiques de la zona, en relacié a la baixa utilitzacié
de la capacitat d'Us del sols d’equipament i residencials; '
o abséncia d'espais lliures;
= déficit d'aparcaments; i
* obsolescéncia de les dotacions de serveis.

Es demostra aixi la urgéncia d'aplicacié del sistema d'expropiacié. Per tant, la
necessitat o urgencia que fonamenten l'eleccio del sistema d'expropiaci6, queden
suficientment justificades en rad dels anteriors argumenits.

Finalment, cap dir que, a la vista de I'estructura de la propietat de 'ambit.i de I'existéncia
d’'un agent drbanistic ('empresa mixta adjudicataria del concurs) amb mitjans suficients i
dedicaci6 exclusiva a I'execucié de la UA, el sistema d'expropiacio resulta aixi mateix

viable [ convenient.

La legitimacié de l'expropiacié com sistema de gestié del planejament urbanistic ve
avalada per la vigent Llei 6/98, de 13 d'abril, sobre Régim del Sol i Valoracions (LS/98),
en la mesura que vincula l'aplicacié dels plans d'ordenacid urbana i de les limitacions
d'ambits de gestio a la utilitat piblica de les obres i la necessitat d'ocupacié dels terrenys i
edificis corresponents, a les fins d'expropiacié o imposicié de servituds, segons el tenor

de l'art. 33 d'aquesta Llei.

En tot cas i en compliment de I'assenyalat al Dictamen del COns@M@mﬁ'&f_lﬁ@'fﬂ@‘légﬁf{lé‘é‘"‘v‘""‘
Balears de data 17.01.2006, s'estableix que, excepte acord exprés eﬂﬂf@%é’@éﬁ&}”‘el
desallotjament dels habitatges que constitueixin residéncia habitual no es prgd‘{hql*é"abans

que s’hagi efectuat el reallotjament dels seus hébit-ant_s. 25 FEB. 2006

EVLa funcionasi/asia.
b,
L

54  Programa d’Actuacié i Estudi Economic i Financer ¥

& -

L’execuci6 de la unitat d’actuacié de Sa Graduada es realitzara dmaelmfeffﬁlnh de tres
anys comptadors des de I'aprovacié definitiva de la present modificacié.

El Programa d’Actuacié del Pla General ha esdevingut obsolet i el seus terminis e_}s_‘ta:h'
enguts des de fa 8 anys. Malgrat aixo, la present Modificacié del PGOU modifica @q}b\g 4
T AT Sy
- {5 (DY
——MAIGZ008. " > —=
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el Programa d'Actuacié en el que respecta a la inclusié de la nova UA, deixant inalterades
la resta de les seves determinacions.

En quant a I'Estudi Economic i Financer cal dir que no es modifiquen les previsions de
finangament municipal, ja que tota l'actuacié estara a carrec d’un operador urbanistic
extern que I'executara integrament al seu carrec per gestié indirecta. Les aportacions de
I'Administracié Central i I'Autondmica corresponen a dotacions de la seva exclusiva
competéncia i, en tot cas, hauran de coordinar-se entre elles i 'operador actuant.

L’estimacié del cost i assignacid del finangament de I'actuacié es resum als quadres
seglents. Els preus unitaris emprats corresponen a preus actuals del mercat immobiliari i

de la construccié a Vila.

il 2| 2|Z
z 2 A EREL N
; % > E = 1zl |2|®o
UNITAT D'ACTUACIO "EIVISSA o < = o = IR R = =
. = E =] s Slo|l=z|3|E g
CENTRE o = > & Z 2 | @ |2 w
= v} o =2 g g o bt
CDL: © < o ®) g o
: s )
€ € % FINANCAMENT
Aparcaments en venda ' 340 pl 12.000 4.080.000 100%
Aparcaments en concessio ; 860 pl 12.000 | 10.320.000 100%
TOTAL APARCAMENTS : 14.400.000
Construcci¢ d'habitatges (I. Macabich) 14.800 | m2c 1.000 14.800.000 100%
Construccio d'habitatges (Sector 5) 9.508 | m2c 800 7.606.400 100%
TOTAL HABITATGES 22.406.400
. Equipament "Escola Graduada" 10.564 | m2c 1.500 15.846.000 | 50% 50%
Escola Sector 5 | © 3300 | m2c 1.000 3.300.000 100%
Equipament municipal 5998 | m2c 1.500 8.997.000 100%
TOTAL EQUIPAMENTS 28.143.000
Renovaci6 de xarxes de serveis 1 | P.A. |600:000 600.000 100%
Reurbanitzacié de I'espai public 2480 | m2 100 248,000 100%
Reurbanitzacit del viari 4949 [ m3 100 494.900 100%
TOTAL REURBANITZACIO 1.342.900
Compra de edificis d'habitatge obsolet 4192 | mZc 400 1.676.800 100%
TOTAL COMPRA DE SOL 1.676.800
TOTAL DESPESES ACTUACIO 67.969.100
§§ 5 En l'apartat “Altres Operadors’, s'inclou fonamentalment la participacid d!TUSA,
gs8 empresa mixta encarregada de I'execucio de I'actuacio.
sET
2f5 El fmangament de lactuacno es fara de la manera exposadaal quladr’e Ségbent »
:m;i chesd 1”';1 HETe
22w
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o o g
'<_tl E = ] = 2
] = . = = é é <L I3 w (@}
UNITAT D'ACTUACIO "EIVISSA = = = el = = =
CENTRE" = 5| =2 z |d| 58
<] 3| Eo o 7] = e
& < Q ) = o
< o o
(&)
j € , FINANGAMENT
Aparcaments en venda 4.080.000 4.080.000
Aparcaments en concessio 10.320.000 10.320.000
TOTAL APARCAMENTS 14.400.000
Construccié d'habitatges (I. Macabich) 14.800.000 : 14.800.000
Construcci¢ d'habitatges (Sector 5) 7.606.400 ' 7.606.400
TOTAL HABITATGES 22.406.400
Equipament "Escola Graduada” - 15.846.000 7.923.000 7.923.000
) Escola Sector 5 » 3.300.000 3.300.000 0
Equipament municipal 8.997.000 : 8.997.000
TOTAL EQUIPAMENTS 28.143.000
Renovacio de xarxes de serveis 600.000 : 600.000
Reurbanitzaci6 de l'espai public 248.000 ; 248.000
Reurbanitzacié del viari 494.900 494,900
TOTAL REURBANITZACIO 1.342.900
Compra de edificis d'habitatge obsolet 1.676.800 1.676.800
TOTAL COMPRA DE SOL 1.676.800
TOTAL DESPESES ACTUACIO 67.969.100 7.923.000 | 3.300.000 56.746.100
§ éi Els ingressos previstos compensen suficientment les despeseés anteriors:
' = =
38 - % < =
g Ew v A nf = t O
ke UNITAT D'ACTUACIO "EIVISSA oy = Z =
s CENTRE" 5 A=zt S A
g ) = = i) o
~ &~ v’ (L]
2893 o =
;3 é § Aparcaments en venda ’ 340 pl 15.000 5.100.000
7 = '; e Aparcaments en concessio 860 pl 10.500 9.030.000
.§§ § =] Habitatges en Isidor Macabich 14.800 | m2c 2.600 38.480.000
588 3 Habitatges en Sector 5 9.508 | m2c | 1.400 | 13.311.200
258 % 85 Finangament estatal ' 7.923.000
; §,§ o t§ 3 Finangament atitonomic 3.300.000
£8 gg \g“% )3 ¢ TOTAL INGRESOS ACTUACIO 77.144.200

El'nombre estimat de places soterranies d’'aparcament es divideix segons la seva situacié
sota domini public (gestié mitjangant concessié) ofastesdbriifilpattinroniari@partel-les d'as
residencial susceptibles de trafic juridic privat), d'acord ambjetigasidrbeollit als seglents

quadres: : Eivissa, }
25 FED. 2008 B S
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Places d'aparcament sota domini patrimonial

Parcel la Sup. 2 soterranis

m2 nam. places

A-B. |. MACABICHNORD 1.640 115

C. 'I. MACABICH SUD 926 60

D. ABEL MATUTES 2.377 165

| TOTALS 4.943 340

Places d'aparcament sota-domini public

Parcel la Sup, 1-2 soterranis

g m2 nim. places

2 E. DELEGACIO GOVERN 1,025 70

o p 2 F. NOUS EQUIPAMENTS ESTATALS 2.099 145

o f:‘*ﬁ G. ESCOLA SECTORS5 6.181 210
o :§’ & | F-H. ESPAILLIURE (parcial) ' 1480 | 100
g\‘%@«s 2 VIARI ; 4.949 335
S IN)Ed TOTALS 15.734 860

Es suposen dues plantes soterranies gue ocupen la totalitat de cada parcel-la, lievat de Ia
parcel-la G que només tindra una.

Del present Estudi Economic i Financer es dedueix que existird un raonable equilibri
economic de 'actuacié, en la qual ha d'existir un marge operacional suficient per afrontar
els previsibles riscs financers i empresarials, aixi com les corresponents despeses de
gestio, la pormenoritzacié dels quals queda fora del detall i nivell de precisié propis del
present document urbanistic. Aquest marge es similar al 13% de despeses generals que
estableix l'article 131.1,a) del RD 1098/2001, de 12 d'octubre, pel que s'aprova el
Reglament General de Ia Llei de Contractes de les Administracions Plbligues.

A part de tot I'anterior, la viabilitat de 'execucio de la Modificacié del PGOU ve avalada
per de l'existéncia d’un agent urbanistic (ITUSA, empresa mixta adjudicataria del
concurs) amb mitjans. financers suficients per a dur endavant I'actuacié projectada, tal

com exigien les bases del concurs.-

Deu tenir-se en compte que, en els Plans d’Ordenacié Urbana, I'Estudi Econdmic-
Financer com a element dels mateixos, constitueix una mera estimacié o hipotesi, que
evidentment haura de referir-se a dades econdmics extrets de la realitat contrastable en
tot lo possible, com ho sén els costos de construccié habituals i una referéncia als preus
de mercat: d'immobles de les caracteristiques dels que en “Eivissa Centre” es van a
edificar. En qualsevol cas, el seu caracter sera el d’hipotesi, essent aixi que I'Estudi
Econdmic-Financer no té, segons la jurisprudencia, el caracter normatiu que si ostenten
altres elements del Pla, com Ia fixacié d’usos i intensitats o les ordenances.

Com a antecedent, haura de esmentar-se que dintre de I'esquema de previsié de costos i
ingressos  de I'operaci6 de “Eivissa Centre”, tant els equipaments plblics com els
aparcaments no es plantegen en termes de benefici empresarial sind en termes de cobrir

els costos generats per uns i altres.
=i y ; a fidelment amb foriginat

Pel que fa en concret als aparcaments, tant en 'oferta dddl Sldéj %?ﬁ%{'ﬁ%m en I'Estudi

Economic-Financer de la Modificacio del Pla, es pren com®4'¥éferancia, quant als s
2 5 FER. 2008 ~ 60812
. S e N

MAIG 2006 & o=
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ingressos, un preu mitja de venda de plaga d'aparcament que s'extreu del -mercat de
I'entorn del Sector 5 i de “Sa Graduada"’i que s’enten que és el preu de venda mitja de

places d'aparcament obertes.

La legislaci6 estatal en matéria tributaria conté normes de valoracid de I'usdefruit, que
constitueixen una referéncia per aquesta.questio. Aixi per exemple, la Llei 53/2002 de 30
de desembre, de mesures fiscals, administratives i d’ordre social, en el seu article 3er i al
regular la valoracié del dret de usdefruit, ja estableix que en els usdefruits vitalicis
s'estimara que el valor és igual al 70 per 100 del valor total dels bens, disminuint en
funcié de I'edat del usufrictuari. Aquestes mateixes regles és contenen en la Llei de
Ilmpost de Successions i Donacions de 1987 i en la de I''mpost sobre Transmissions
Patrimonials i Actes Juridics documentats. Es per tant evident que, a efectes de valoracié
tributaria -i per tant com a valor patrimonial del bé en si- el valor. de Fusdefruit (i per
analogia de I'adquisici6 en concessio) no pot mai assemblar-se al de |la venda plena.

Es preveu la venda plena del conjunt dels aparcaments previstos sota domini patrimonial,
sense perjudici de que en el desenvolupament .de. 'operacid, i dintre de I'ambit de les
seves competéncies d'utilitzacio del Patrimoni Municipal del Sol, I'Ajuntament pugui
acordar destinar un percentatge de places peral seu us en regim de concessid, bé per a
residents, bé per a rotacié de transetints.

cI’Driclji.gén‘cia dper fer _cons::‘-.ar que el Ple del Consell Insular en sessio ’ﬂ&ﬂmfﬂﬂ fidelment amb l'urlginﬁ
inarla de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament la del qual precedai
modificacio puntL{a! del PGOU d'Eivissa per a la remodelacié urbana de : -‘.- NS .
gz /zoogr}g;enlre {Eivissa-Centre, PL-08/04 ), publicat al BOIB num, 133 de [::Vl'.i.’ia,
Li.tlsecre!ar'a acelal., i 2[“]8
13 't |..I!U>!"_1a._ o !
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6. LA PROPOSTA D’ORDENACIé

L'ordenacié proposada es fonamenta en els objectius i criteris abans exposats i,

sintéticament abasta els segliénts aspectes:

i Requalificacié del solar de I'Escola Graduada per a crear un espai lliure
public i reubicar el conjunt d'equipaments supramunicipals, incrementant
la seva superficie construida (Delegacié del Govern Central, Jutjats;

Comunitat Autdnoma).
. Manteniment de la qualificacié del solar dels Jutjats per a habitatges

lliures. _
% Edificacié d'equipaments municipals nous al solar de I'antiga Delegacio

del Govern. . :

& Trasllat del col-legi d’ensenyament primari (Escola Graduada) al Sector
5, edificant un de nou amb més capacitat (el nou solar.és més del doble’
de gran). - i :

& Edificacié del solar de 'Avinguda Abel Matutes per a reallotjiament dels
propietaris residents als ha’bitatges protegits ‘de 1954 (Av.  Isidor
Macabich) que es renoven. ‘ ' o

£ Edificacié d'habitatges lliures en els antics solars d'Us residencial de -
IAvda. Isidor Macabich, ik g

* Dotacié d'aparcament (per a residents i de rotacié) sota el domini public,
tant de viari | d’espais lliures, com dels equipaments. d s

¥ Renovacié de la urbanitzacié de la zona de Sa Graduada, incloent Ia
renovacié de les xarxes de clavegueram i drenatge amb sistema

separatiu.

gg

Eivissa, 22 de febrer del 2

9,
. /

6.1  La qualificacié del sol

Seran d'aplicacio subsidiaria i complementaria les Normes Urbanistiques del Pla General

en els aspectes no modificats pe! present document

No es modifica la classificacié urbana del sol.

La qualificacio del sol es bassa en la del PGOU vigent | en la seva Revisié amb les

seglients peculiaritats:

a) Part de I'espai de la Escola Graduada i |a totalitat de la parcel-la H es
qualifiquen com a zona verda a fi d’incrementar la grapdaria de. la pl
actual i emfatitzar la posicié urbana dels equipaments%ﬁé Ji&}%@'ﬁ%ﬁ%ﬁtﬁ:omm f

el valor de fita urbana que constituira aquest buit dins la densa tf@lg}gg :

Ieixample d’Eivissa,
b) - Els terrenys dels Jutjats es mantenen com a residencials, 2 9 FEB. 2008

L'espai viari triangular delimitat per I'edifici de la Delegacié deléﬁg;{gg}gﬂ,w
Falineacié de I'Avinguda Isidor Macabich passa a ser edificable (llevat
del xamfra) per a usos d’equipaments publics, juntament afﬁ'tq’-‘}'l,a &

. del solar. I

d) Els solars d'Us residencial s'ordenen mitjangant unaiE¥ekimetria—- ~
especifica per a cada un d'ells. :.;--.»1...!|fi.\-

1 Y e} T TAY

L
El' subsol de domini public’ es: preveu poder destinar-ho {
d’aparcament, tant per residents com per no residents, ¢

o

AN
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S'incrementa l'intensitat d’Gs dels equipaments centrals (situats en la zona més intensiva

de Vila) per aprofitar al maxim els escassos solars d’equipaments que hi existeixen.
L'objectiu és assolir volumetries edificatories semblants als edificis residencials del
voltant. Es tracta, en general, d’equipaments de sistema general propis de situacions de

la centralitat urbana..

D'altra banda, es proposa un increment de I'aprofitament edificatori . destinat a (s
residencial per a permetre afrontar el cost de I'actuacié. L'increment d'habitatges es
- concentra basicament en el solar municipal del Sector 5 i, en menor mida (2 habitatges
meés), en els dos solars de I'avinguda Isidor Macabich. En aquests dos solars l'increment
de ledificabilitat és del 53,69% tant per permetre que els habitatges tenguin una
grandaria adequada com ‘que hi hagi capacitat d'albergar usos complementaris no
residencials, tot cercant uha barreja d'usos necessaria en la ciutat consolidada.

S'elimina del Cataleg Municipal de Proteccié del Patrimoni Historic, inclds en la Revisid
del PGOU, I'edifici de 'Esctola Graduada, a la vista del seu escas interés tipoldgic,
- constructiu o arquitectonic, no constituint tampoc una referéncia o fita historica reflevant

que calqui conservar-se.

6.1.1 L'estructura viaria

No es modifica la estructura viaria actual, sind en aspectes de re-urbanitzaci_é_i disseny de
I'espai public a definir en els corresponents projectes d’obres o dotacié de serveis..

6.1.2  Els equipaments publics

El sistema dotacional d'equipaments i serveis publics constitueix un element basic de
I'ordenacié urbana. Aixd és aixi ja que sobre aquest sistema es sustenta una part
important del model de ciutat proposat, tant pel que fa a l'ordenacié fisica de I'espai urba,
com a l'organitzacié funcional de la ciutat. Ambdés aspectes, al seu torn, es lliguen
decisivament amb el que, en definitiva, ha de ser I'objectiu Ultim del sistema dotacional,
aixo és, la millora de la qualitat de vida i la cohesié social del medi urba. _

Els components del sistema d'equipaments i -serveis publics (jJuntament amb el sistema
d'espais lliures), constitueixen, sens dubte, les fites de referencia urbana que en major
mesura contribueixen a la identificacid externa i a la identitat interna de la ciutat. Sén
) elements claus d’autoreconeixement i de pertinenga ciutadana. Es proposen tres blocs o

solars d'equipament pabilic:

o a) Equipaments de rang supramunicipal dependents de I'Estat o de la
= ) Comunitat Autdnoma ubicats al solar de 'Escola Graduada.

é’g? b) Equipaments municipals (també de sistema general) al solar de I'antiga
225 . Delegacié del Govern. ' ,
§§g c) Equipament docent al servici d’aquesta part del nucli urba, situat al cor
5ES del Sector 5. ,
oE Aprofitant que el solar dotacional del Sector 5 continua vacant 13 anys després de la seva -
o cessio a I'Ajuntament (Aprovacié definitiva del Projecte de Compeﬁsaéiéiﬂﬂgm&'1-99'-1-2{ lorigh
388 cap concentrar els usos docents de la zona en aquesta parcella que, “perila seva’”
gﬁ§ superficie (doble de la de I'Escola Graduada) permet la construccié d'un centre ‘escolar
55 ajor i millor dotat. Encara que la superficie de la parcella queda un pog per [§éta dEl
78 9 g requisits de la Conselleria d'Educacio (6.181 front a 7.200 m2), s’admet una certa
=L 3 flexjbilitat en sol urba consolidat. EWL.a funclonaVeak
e
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A més d'aguesta escola, PAjuntament té en previsio. altres tres nous emplagaments de

centres escolars (carrer Murcia, Sa Joveria i UA-13) en aquesta part de Vila, per la qual
cosa la dotaci¢ de sol escolar és més que suficient. ' :

6.1.3  Els espais lliures

La dotacié d’espais lliures NO estava contemplada en el PGOU 1987, ja que la placa de
Sa Graduada estava qualificada com a zona Intensiva. Amb la Modificacié’ es crea una
placa urbana de 2.545 m2, fins conformar un escenari urba singular i de una grandaria
significativa. . ‘ ) ‘ '

Independentment de la necessitat de la seva requalificacio, cap analitzar la seva
implicacié com a zona verda i/o com a referent urba. Malgrat que aquest espai no arriba a
tenir una dimensié suficientment significativa dins la trama urbana de I'eixample (de la .
grandaria, per exemple, amb el Parc de |a Pau), la seva situacié el dota d'un valor de
posicié prou important, ja que gairebé és I'inic espai obert dins la densa trama de
I'eixample, entre Vara de Rey i el Parc de la Pau, constituint una fita singular dintre tota
aquesta trama viaria, gairebé indiferenciada.

L'ampliaci6 de I'espai obert cap a ['oest el dota d'una major longitud de fagana a 'Avda.
Isidor Macabich, justament enfrontada a la parcel-la E de I'antiga Delegaci6 del Govern.
Aquesta disposicié permet integrar subtilment aquest equipament amb la futura placa i es
converteix en un dels limits fisics d'ella, tancant la perspectiva urbana cap al nord.

6.1.4  Els aparcaments

Als solars residencials, s’estableix una reserva minima d’aparcament de 1,5 places per
habitatge 0 100 m2 construits. e

A part dels aparcaments d'Us exclusju que puguin construir-se en cada solar concret, es
preveuen dos grans aparcaments per a Us mixt de residents i de rotacio:

a). el major, sota tot el sol de domini public de la zona de Isidor Macabich
(viari, espai lliure i equipaments), podent el Projecte d’obres incorporar,
en el seu cas, el subsdl dels dos solars residencials. -

b) ‘altre menor sota el solar docent del Sector 5 a fi de no perdre |a

capacitat que actualment ofereix I'aparcament provisional del solar.

6.2 Normes Urbanistiques

Les normes urbanistiques especifiques per la nova Unitat d'Actuacié es recullen com a
Annexos del present document. Les condicions generals d'(is seran les regulades en e|
Document d'Aprovacié Inicial de la Revisié del PGOU d'agost de 2003 i s'adjunten als
Annexos d'aquesta Memodria, sense perjudici de les condicions particulars especifiques
que es determinen en la documentacié de la Modificacio. -

6.2.1  Condicions especifiques dels edificis residencials Concorda fidelment amb Poriginad

] ' dslqual procedelx

Es defineix una ordenanca per:a possibilitar una configuracié flexible del voluredjficat:
Volumetria Especifica (VE). Aquesta ordenanga es particularitza per a gada una d QES
|

e

tres parcel-les d's caracteristic residencial, definint-se els corresponentzaﬁarét et
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Com a caracteristiques formals novedoses d’aquesta ordenanca pels dos solars situats a
I’Avinguda Isidor Macabich (VE-1 i VE-2) es poden destacar:

a) S'introdueixen plantes atic que es recularan un minim de 4,00 m de
l'alineacié oficial. L'espai de reculada no podra ser ocupat per cap
element constructiu o instal-laci, havent de quedar totalment net.

-b) La linia de cornisa es rebaixa perceptivament una planta respecte a
F'ordenacié actual de 6 plantes + una d’aparcament)

c) La planta baixa i la 12 es podran ocupar al 100%.

d) Es permet I'aprofitament complet dels soterranis per a aparcament de
vehicles. /

L'alcada dels nous edificis -tant residencials com d’equipaments- situats a I"Avinguda
Isidor Macabich permet atemperar I'impacte visual que ocasionen les mitgeres vistes de
10 plantes d'algada dels edificis residencials confinants (edifici Astoria, edifici Nord, etc:

vegelu les fotografies que s’inclouen al capitol 2).

Les caracteristiques de la posicié urbana del solar situat al carrer Abel Matues (VE-3)
obliglien a condicions formals especifiques i distintes dels altres dos. Aixf, encara que tots
tres tenen la mateixa altura maxima, la configuracié de la VE-3 és més. lliure (no esta
obligada a alinear-se a fagana ni a respectar una fondaria edificable), amb parametres
més propis de I'edificaci6 oberta. Com a particularitat propia, ha de recular-se dels solars
confinants a partir de la planta 12.

6.2.2 Condicions especifiques dels equipaments

Es defineix 'ordenanga d'equipaments per a possibilitar un aprofitament raonable dels
solars, amb una configuracié molt flexible del volum edificat, per permetre una intensitat
d'is acord a la seva .posicié de centralitat urbana. Es una intensitat no prevista en la
Revisi6 del PGOU, les ordenances dotacionals de la qual no possibilitaven un
aprofitament suficient dels terrenys d’equipaments. L’edificabilitat | lalcada seran
semblarits encara que no superiors a I'ordenanga del seu entorn, amb un minim de 1,60

m2c/m2.

La posicié i tipologia dels edificis d'equipament public seran lliures a fi de permetre una
adequada resposta arquitectonica a les caracteristiques singulars (Us i posici6 urbana)-
d’aquests edificis. Es permet I'aprofitament complet dels soterranis per a aparcament de

vehicles.  ~
6.2.3 ‘Aparcaments sota el domini public

L'aprofitament del subsol domini public per als usos d'aparcament i infrastructures no

T oo

© g ] ic

zago queda limitat per les ordenances urbanistiques. Concorda fidsiment amb Forigina

g ‘3; | ' dist qual nrocadaix

> = ’ 3 kY LY ) ~ ‘ i . . e - mTeY

e L'Us d’aparcament estara permés al subsdl dels espais lliures, del viari i dels: equig@ments

é’fg‘i% publics, sempre que es garanteixi que I'esmentat (s resulta compatible gmp dlidonmintd/o

85 'ds piblic del sol sobre rasant.

Sal

m® ::cn;;

> 5 . : )

S e 6.3 Capacitat de poblacié

333

?Ea‘ \ El Decret 2/1996, de 16 de gener, de la CAIB, sobre Regulacié de fé_'ﬁ\_c”_ ats de

53 g 5 Poblacio en els instruments de planejament general i sectorial obliga.en el-sed article 3 a

588 & \\introduir els indexs seglents a les zones de sol urba on aquest usos es permetin: .

T BN

] T:? = E 3 _GEJ oo o

::9 = £ g7 - - - g 1 = 1o
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a) d’'intensitat d'Us residencial; i
b) d'intensitat d'Us turistic.

Aixi mateix, obliga a realitzar un calcul de la capacitat residencial maxima que resulta de
Fordenacié proposada per a cada zona de I'ordenanga i per al conjunt de I'ordenacio
aprovada (articles 8.1 i 9.2 del Decret).

El Pla General d’Eivissa de 1987 ja.fou-adaptat en 2002 al Decret 2/1996, de resultes de
la qual cosa, cadascuna de les ordenances de zona de les Normes Urbanistiques de sol
urba conté el corresponent index d’intensitat d’Us i el calcul global de la capacitat de
poblacié del PGOU, zona a zona. " ' :

La present Modificacié incorpora’ els corresponents indexos d'intensitat d’Us residencial,

no existint I'ds turistic. Aixi mateix introdueix sengles variacions en el comput global de Ia
capacitat de poblacié:

i el Sector 5 augmenta en 95 habitatges i 285 habitants, quedant en un
total de 3.006 habitants (davant els 2.721 actuals); :
N la Zona 4 augmenta en 2 habitatges i 6 habitants, quedant en un total de

25.488 habitants.

La capacitat teorica del Pla General augmenta un total de 97 habitatges | 291 hébitants,
quedant per tant en 109.394 habitants.

6.4 Resum quantitatiu de Pordenacié proposada

L’ordenacié _propOsada_en la present Modificacié del Pla General per a la UA-Graduada
es resumeix en el seglient quadre de superficies:

it

=3 A

ORDENACIO PROPOSADA
! : Supefficie Us Edificabilitat Habitatges

ARG, ,p m2 previst m2c/m2 m2c m2/hab i hab
A-B. . MACABICH NORD 1.640 |Habitatge plurifamiliar - 9.159 21,00 78
C. |.MACABICH SUD 926 |Habitatge plurifamiliar - 5.641 21,00 44
D. ABEL MATUTES 2.377 |Habitatge plurifamiliar| 4,00 9.508 18,00 132
E. DELEGACIO GOVERN 1.025 |Equipament - 5.998 - -
F. ESCOLA GRADUADA 2.099 |Equipament - 10.564 - -
G. ESCOLA SECTOR 5 6.181 [Docent 2,178 13.462 - -
F-H. ESPAI LLIURE 2480 |Espai lliure pablic - - - -
VIARI 4.949 |Viari plblic - - - -
TOTAL 21.677 54,332 254

Els dades d'aprofitament. de l'ordenacié proposada quantificats al quadre anterior sén
merament indicatius i es basen en medicions digitals realitzades sobre els planols. Els
dades d’aprofitament resultant de les zones d’ordenacié segons alineacié de vial o espai

lliure public corresponen al'calcul que s’expressa al quad anitfelment amb Forfgined
Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessio del .F,I'.U.M,chdem
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament la WIVISSR,
modificacié puntual del & Eivissa per a la remodelacié urbana de -~
la zona centre (Ejvi af-g:*nr?ﬂ@mod). publicat al BOIB num. 133 de 2 5 ”—B 2008

04/08/07.

Il

aria Konet Torres

Lajsecr, lana’ﬂcczf ;

ivissa, 22 de febrer del2008
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r Variacions Edificabilitat (m2c) Habitatges| Equipaments |Equipaments| Zona
residencial equipaments total ndm supramunicipals’ locals verda

PGOU 1987 ' 19.338 27.333  46.671 157 864 9.280 0
Modificacié 2004 24.308 30.024  54.332 254 2.099 7.206 2.480
Diferéncies 2004 - 1987 4.970 2.692 7.661 97 1.235 -2.074 2480

En conjunt, la Modificacié del PGOU projectada suposa una utilitzacié més intensa del
centre urba de Vila, amb uns increments maxims de 4.970 m2c d'Us caracteristic
residencial plurifamiliar (+97 habitatges) i 2.692 m2c d’Us d’equipaments.

Variacions de Equipaments Equipaments Zona
superficie (m2) supramunicipals ) locals verda
PGOU 1987 864 9.280 0
Modificacio 2004 _ 2.099 7.206 2480
Diferéncies 2004 - 1987 1.235 -2.074 2.480

La superficie de solars destinada & equipaments publics disminueix en 839 m2, repartida
de forma asimeétrica. Mentre els equipaments de rang supramunicipal augmenten. en
1.235 m2 (per a donar cabuda als Jutjats que inicialment no estaven qualificats com a
tal), els equipaments locals disminueixen en 2.074 m4 degut a dos fets: ' :

* “concentracio dels usos docents en el Sector 5, perdent-se per aquests
usos la superficie del solar original de I'Escola Graduada (-3.099 m2); i

i nova dotacié d’equipament local al solar de I'antiga Delegacit del
Govern (+1.025 m2). s

RESUM DE LES DIFERENCIES DE SUPERFICIES DE SOL
Superficies de ol (m2) |Residencial|  Equipaments Viari || ﬁlsupr‘;f Total
PGOU 1987 6.423 10.144] 5110 0 21677
Modificacié 2004 4.943 9.305| 4949  2.480 21677
Diferencies 2004 - 1987 1480 833 -161 2.480 0

La dotacié d'espais lliures augmenta en 2.480 m2. L'augment compensa Iincrement

paral-lel del habitants que la Modificacié suposa (97 nous habitatges, 291 nous habitants),

és a dir una dotacié de zona verda de 8,52 m2 per cada nou habitant, molt superior a

Iexigit per I'article 25 del Reglament de Planejament Urbanistic. Concorda fidsiment amb origined
F ' del qual procedeix

tivisea,
Eivissa, maig de 2006. 25 FEB. 2008
Els redactors, ;

’ Angel Garcia de Jaldn Lastra - Carlos de la Guardia Pére
Arquitecte Arquitecte

~
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modificacié puntual del P d'Eivissa per a la remodelacié Urbana de o
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ANNEXOS:  NORMES URBANISTIQUES MODIFICADES

Seran d'aplicacié subsidiaria o complementarla les Normes Urbamsthues del Pla General
vigent en els aspectes no _modificats pel present document. :

Les normes partlculars aphcables a Ia nova unltat d’actu‘éc':ié es recullen en els Annéxos
seglients: : Tl : o

ANNEX [: . QUADRE DE CONDICIONS D' EDIFICACIO l PARCEL ‘LACIO
ANNEX [I; . REGULACIO DELS USOS
ANNEX 11l DEFINICIONS DE PARAMETRES URBANISTICS
Concorda fidelment amb l'original
del qual procedeix
Eivi 554,

25 FEB. 2008

P ariia

Diligencia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessi6
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament la
modificacié.puntual del PGOU d'Eivissa per a Ia remodelacié urbana de

la zona centre (Eivissa-Cerfire, P 08/04), publicat al BOIB num. 133 de
04108407

La:sgerelariascoial., i

Maiia Bonef To
Eiviesa, 22/

res
ebrer del 2008
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L)Drlcl;ﬁnga'adzerd fter ccns:lar que el Ple del Consall Insular en sessig
ata 31 d'agost de 2007 vVa aprovar definitivament |a

modificacié puntual del PGOU d'Eivissa Pera la remodelacio urbana de

Secretaria General Plaga d'Espanya, 1

la z Sivisean
040807 [Elwﬁe’mﬁ' PL-08/04), publicat al BOIB num. 133 ge
Ajun Lo feciia acctal, 07800 Eivissa
e
d’Eir | fax 971 39 75 24
/ secretaria@eivissa.or
g’gﬁa onel Iorres A ' & ¢
Wissa, ™23 de febrer del 2008
A

JOAQUIM ROéA M LLETRAT, SECRETARI-ACCTAL. DE L’EXCM. AJUNTAMENT

D’EIVISSA, BALEARS:

7

CERTIFIC: Que I'Excm. Ajuntament Ple, en sessié ordinaria celebrada el dia trenta de maig de dos
mil sis, adopta, entre d'altres, el segiient acord:

9é. Nova aprovacié provisional del document de Modificacié Puntual del PGOU “Eivissa
Centre”:

Donat compte de la proposta d’acord efectuada ple Regidor d’Urbanisme, del tenor literal segulent:
“El Ayuntamiento d’Eivissa, ha tramitado la modificacién Puntual del PGOU, denominada Eivissa
Centre, mediante aprobacion inicial el 24.09.04, informacion pablica y su posterior aprobacién
provisional con fecha 16.11.2004, remitiendo posteriormente al Consell Insular, para su aprobacién
definitiva. . : , " ' RS .

Mediante acuerdo del Pleno Municipal de 31 de marzo de 2006, el Ayuntamiento procedid a
aprobar provisionalmente un texto refundido del documento de Modificacién PGOU referido a
‘Eivissa Centre”, en el que se incorporé la justificacién de las condiciones sefialadas por el Consell
Insular en su escrito de fecha 31 de enero de 2006, adjuntando al acuerdo determinada
documentacién, tal como un nuevo Texto refundido de'la memoria asi como un escrito del redactor
del Plan en el que se sefialaban las modificaciones introducidas’ en el mismo, .con dos Adendas,

una referida al cumplimiento de las ordenanzas urbanisticas en la parcela de Avenida Abel Matutes -
y otra referida a |a justificacion de la venta de |as plazas de aparcamientos.

Examinada la citada documentacién por la CIOTUPHA en su sesién de 8 de mayo de 2006, previo
dictamen de la Ponencia Técnica de la CIOTUPHA, dicho Organismo entiende que el
Ayuntamiento no ha justificado suficientemente el que la modificacién propuesta del planeamiento
previese la posibilidad de privatizacion, después de la desafectacién previa que supondria la
aprobacion de la modificacién propuesta, ya que razona que se debe realizar un nuevo estudio
economico financiero donde se justifique la necesidad de la venta plena del conjunto de las plazas
de aparcamiento, en el marco global de |a operacién de reforma, valorando y justificando que
resulta inviable la operacién’ si los aparcamientos subterraneos se explotan en régimen de
concesion. ,

A juicio de la Corporacion, la documentacién remitida al Consell Insular justifica suficientemente Ia
necesidad de prever la venta de los aparcamientos, en orden a lograr el equilibrio econdémico-
financiero de la operacion. Reiterar que las previsiones que figuiran en el estudio econdémico se han
establecidos en base a la opinién de expertos en la materia que sustentan 'cada dia mas que el
régimen de concesién no admite el margen econdmico suficiente para garantizar a los
ayuntamientos la viabilidad de la construccién 'de aparcamientos subterraneos sobretodo cuando se
trata de ubicar esas plazas en. zonas problematicas (nivel freatico, servicios afectados) que
éncarecen notablemente su ejecucion: Mediante |a prevision en el planeamiento los ayuntamientos

estan consiguiendo que tengan la posibilidad de privatizar si es hecesario total o parcialmente este
patrimonia municipal, decision que adoptan las corporaciones locales para salvaguardar el interés
genepai ae sus vecinos ya que los ayuntamientos no gozan de recursos econémicos ilimitados y la

infizac/én de su patrimonio Y Sus recursos es una de las obligaciones de los responsables

murycipales dentro del marco de |a autonomia municipal. Concorda Nidatment amb Morialr#
0o il Lo
e” la necesidadadeix

No pbstgnte en el caso de la modificacién puntual del Plah General * Eivissa Cenir
de fealizar la totalidad de actuaciones y el interés publico de la operacién entendida de formen,

econdémicoa

N

GHE 'ég de privatizacion es mas beneficiosa para el Ayuntamiento, =
Yt ]

A

ace necesaria gu inminente aprobacién definitiva, si bien es evidente que desde:un PUNto sp04



Secretaria General Plaga d'Espanya, 1
3 ament 07800 Eivissa
Ajuntamen : tel 971 39 75 02

d’Eivissa fax 971 39 75 24
secretaria@eivissa.org

Es por ello que en Ia sesién de la CIOTUPHA celebrada el pasado dia 8 de mayo de 20086, el
representante del Ayuntamiento de Eivissa, manifesté en su primera intervencion ante la comision,
que si era el régimen de propiedad de los aparcamientos el Unico tema que dificultaba la
aprobacion definitiva de la modificacidn puntual, a lo que se contesto en varias ocasiones
afirmativamente. . _
Por ello y en aras a facilitar Iz aprobacion de la modificacion del Plan, se propone la eliminacion en |
el documento de la modificacién puntual de la venta de aparcamientos en el subsuelo de dominio
publico. Esta decisién conlleva una reduccion en la estimacién de ingresos que se habian previsto
para la venta plena que el Ayuntamiento estima en un 30 por 100 de la cifra antes prevista, sin que
por ello se ponga en cuestion Ia viabilidad global de Ia operacion en su conjunto.
En este sentido debemos reflejar aqui la respuesta que da el propio Consell Consultiu de les llles
Balears, cuando refleja en su dictamen de 17 de Enero de'2006,y dentro de la consideracion
septima lo siguiente: “/’uftima de les qiestions que sens planteja es la de si els aparcaments que
subiquen en el subsol del domini public poden desvincular-se d aquest darrer per la venda lliure 0 si
Y n’éspossible| ‘aprofitament privatiu mitjangant concessio.
La segona part del problema suscitat no es tal, per tal com resulta obvi que el domini public resulta
susceptible d'aprofitament privatiu mitjancant concessié administrativa, i que ni hi ha cap rao que ho
contradiqui en el cas del aparcaments Subterranis. , .
A la vista de todo lo anterior y vistos los informes de los Servicios Técnicos, Intervencion y
Sercretaria General se propone al Pleno de la Corporacion la adopcién del siguente ACUERDO:

PRIMERO.- Aprobar provisionalmer)te el documento de la modificacion puntual del Plan
General de Ordenacién Urbana * Eivissa Centre que queda reflejado en el documento presentado
el dia 23 de mayo por el equipo redactor. '

SEGUNDO.- Remitir el presente acuerdo junto con el documento refundido de la modificacion
puntual del Plan General de Ordenacion Urbana “ Eivissa Centre “ 3 |a Comision Insular de
Urbanismo del Consell Insular de Eivissa y Formentera, a fin de que proceda a Ia aprobacion
definitiva, ' '

TERCER.- Facultar 3 Concejal de Urbanismo para que pueda suscribir la documentacién
necesaria para la efectividad del presente acuerdo asi como para Ia correccion de errores
materiales o de hecho que pueda contener el documiento.”. :

s, Campillo, Pizarro, Torres,

Canoords Tdalrmian amb Poriginad
dof gusl prosedeix

T
SUNSSA,

FES. 2008,

i3

arrés Mar '\ :

N,

A
Diligencia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessio 'r‘(
ordinaria de data 31 d'agest de 2007 va aprovar definitivament Ia -
modificacié puntual del.PEBU d'Eivissa per a la remodelacié urbana de E
la zona centre (EivfSsa-Cehire, PL-08/04), publical al BOIB num. 133 de ~
04/09/07.
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ANNEX I: QUADRE DE CONDICIONS D’EDIFICACIO | PARCEL-LACIO
VOLUMETRIA ESPECIFICA EQUIPAMENTS ESPAIS LLIURES
U:A. EIVISSA CENTRE
; VE-1 | VE-2 | VE-3 £k EL
S| Superficie m* | 300 | 300 | 400 300 -
*5
5| Front m | 12,00 | 12,00 | 14,00 10,00
gr;)afrnalia!- edlilcable en plantes pis = 13,00 13,00 j 0 i
Altura reguladora (ii) | pl | B+5+A | B+5+A | Bxé (i) - B
IR T 20,00 20,00 "
Altura reguladora (ii) m. +3,00 | +3.00 23,00 (i) 3,50
Altura total m - .. - (i)
Altura lliure maxima de planta pis m 3,00 3,00 3,00 (i)
3 3,00- | 3,00- 3,00 - : :
: Altura de planta baixa m 4,00 4,00 4.00 (i) 2
‘cé: Ocupacio en planta baixa | % 100,00 | 100,00 | 100,00 100,00 5,00 .
E | Ocupacio en planta 12 % | 100,00 | 10000 | - () :
L - -
Separacit a fagana ; m 0,00 0,00 - (i)
Separaci6 a partions laterals m ] 000 | 000 : (i
Separamo a partio de fons en plantes = ; ) 5,00 0 |
DIS :
Separacio. entre edificis mes) | - = - (i) =
Vol maxim s/ domini public : m 0,80 _O,8O 0,80
Tipologia edificatoria Alihegcié Aline(?cié Livre | - Lliure © Lliure
de vial | de vial
Edificabilitat maxima mam?| - - - | 400 () 0,05
5 | Intensiat o residencial | minv| 21,00 | 21,00 | 1800 [ :
£ _
E 0 S Equipaments d
5 i . . 1 -quipaments de .
5 Us caracteristic | Habitatge plurifamiliar domini poblic Espais Lliures
R 0.4 AP I PGOU
Q;S;I;am usos: (Ap. Inicial Revisio PGOI ZONA EX ZONAE ZONA EL

(i)

(i)

Nota:

Les condicions de posicié seran fliures. '

L’ altura maxima sera la major del és altures reguladores de les zones d'ordenanga lucrativa C"'ﬁﬂ@.‘ﬁfmimant amb lorigine
La superficie edificable maxima ‘serd a que resulti d'aplicar sobre la parcela els parametresqglegificagiondadisixzona
d'ordenanga lucrativa circumadant vigent de major intensitat edificatoria, amb un minim absolut de 1,60 m2c/m2. ¢ #iasa, .

A aquesls efectes, es consideraran circumdants tant Jes parcel fes confinants com les separades odogogwagnerfzt&qfr VIg{|0 espai
lliure pablic.

L'Us no influeix en el compuit de I'altura o algada i ef nombre de plantes.

Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Irisular en sessid,
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definilivament |a
modificacio puntual del PGOU d'Eivissa pera la remodelacié urbana de |
la zona centre (Eiviesas entre, PL-08/04), publicat al BOIB num, 133.de "/
04/09/07 f

MEMORIA JUSTIFICATIVA I D, Sl

|f | /‘n/




AJUNTAMENT D'EIVISSA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE 100117

ANNEX II: REGULACIO DELS USOS

En aquest Annex es recullen les definicions, classificacions i regulacié de compatibilitat
del usos a la UA - Graduada.

LA, CLASSIFICACIO | DEFINICIO DELS USOS

US GLOBAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ()

Es I'Us residencial corresponent a l'a'llofcjameht d'unitats familiars composades per una

familia: v :

(1.1)  Habitatge unifamiliar: correspon a l'allotiament d'una sola familia. Haura d'estar
situat a una parcella independent amb un accés exclusiy ‘I Unic. L'edifici
juntament amb la parcel-la constitueix una sola unitat cadastral | registral,
excloent-se; per tant el régim de propietat horitzontal. ' :

US GLOBAL RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (1n

Es I'Us residencial corresponent a l'allotiament col-lectiu o comunitari de persones. Es
subdivideix en dos usos detallats: :

(2.1)  Habitatge plurifamiliar o col-lectiu: és la.que, agrupada amb altres habitatges,
comparteix elements comuns de l'edifici, especialment I'accés des de I'exterior,
en.régim de propietat horitzontal a una mateixa parcel-la cadastral.

(2.2)  Residéncia comunitaria: correspon -a l'allotiament de persones én regim de
relacié comunal, com sén residéncies, asils; col-legis, etc., excepte els de
caracter assistencial o religios.

US GLOBAL RURAL O PRIMARI (Ill)

Us rural o primari és |'Us productiu relatiu a l'aprofitament economic del territori
corresponent al sector primari. Es subdivideix en dos usos detallats:

(3.1) Us agrari: compren totes aquelles activitats relacionades amb |a sembra, esment,
recol-leccié i emmagatzemant provisional de productes vegetals conreats, |
'explotacié de masses arbories i arbustives, Aixi mateix, compren totes aquelles
activitats relacionades amb la cria i aprofitament d'éspécies animals. No estan
incloses les activitats o instal-lacions destinades a la matanga i trossejat
d'animals, transformacié dels seus productes, ni ['elaboracié de productes
derivats, les quals a tots els efectes sén considerades com a Us industrial.

(3.2)  Us extractiu: compren les activitats destinades a l'extraccié i distribucié dels
recursos minerals del territori, ‘ Concorda fideiment amb Torigingl

(3.3)  Us mediambiental:. comprén les activitats. destinades a Ia @oRsaryasiodeix
rehabilitacié del medi ambient natural, recolzades en un projecte o pé&tepectiva

cientifica. 2 5 FEB. 2008;
D A

Diligencia per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessio § " o
ordinaria de data 31 d'agosl de 2007 va aprovar definilivament la
modificacié puntual del PGOU d'Eivissa per a la remodelacid urbana&;
la zona centre (EivisEa-Centre, PL-08/04), publicat al BOIB num. 133 !
04/09/07. K )
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AJUNTAMENT D'EIVISSA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE. e

US GLOBAL INDUSTRIAL O SECUNDARI (V)

Us. industrial o secundari és I'Us productiu relatiu a les activitats econdmiques
corresponents al sector secundari. Es subdivideix en tres usos detallats: '

(4.1)  Industries: és I'Us corresponent a la transformacié de primeres matéries i

elaboracié de productes. _
(4.2) Magatzems: és I'is corresponent al diposit, conservacid, guarda | distribucio
d'objectes i/o mercaderies, sense servei de venda Jdirecte al public perd si a
venedors minoristes. : _
(4.3)  Tallers: és I's corresponent a les activitats de reparaci6 i conservacié de
maquinaria, eines i utils, la produccio- artesanal i les arts plastiques, grans
bugaderies, tintoreries i similars, etc. . 0o ]

US GLOBAL DE SERVEIS O TERCIARI (V)

.Us de serveis o terciari és I'Us productiu relatiu a les activitats economiques
“corresponents al sector terciari. Es subdivideix en quatre usos detallats;

(5.1)  Comercial: d'acord amb els articles 1i 17 del P.D.S. d'Equipaments Comercials,
compren tots els usos inclosos en la seccié G de la Classificacié Nacional
d'Activitats Econdmiques (CNAE-93) i correspon a les activitats de compra o
venda al detall de materies | objectes: petits comercos, autoserveis,
supermercats i mercats. Es consideren aixi mateix inclosos en aquest grup, la

- venda al detall de carburants per a l'automocié (benzineres), el manteniment i
reparaci6 de vehicles de motor, etc. : '

(6.2)  Administratiu privat o serveis: és el corresponent a les activitats de gestio,
direccio, planificacid | projecte que es desenvolupa a oficines o despatxos,
incloent les entitats financeres, aixi com els serveis personals (consultes de
professionals, modistes, perruqueries, etc.), la prestacié d'altres serveis com
rentaroba, reparacions de electrodoméstics i similars, etc. -

(6.3)  Turistic: inclou activitats d'Us privat o col-lectiu _destinades a l|'allotiament
ocasional i transitori de transelints o turistes' (hotels, pensions, apartaments
turistics, etc). Es consideraran inclosos en aquest us els allotiaments de tendes
de campanya i a cabines rodants formant agrupacions. ’ iy '

(5.4)  Establiments publics: activitats d'ds collectiu o privat integrades al sector de |a
restauracio i destinades a esplai, expansio, relacié i diversid del conjunt de la
poblacié. S'inclouen els usos relacionats al grup 1V de I'Annex del Reglament de
Paolicia d'Espectacles Publics | Activitats Recreatives (restaurants, cafés i
cafeteries, bars, cafés cantants, cafés teatre, taulats folklorics i similars).

US GLOBAL D'EQUIPAMENTS (Vi)

Es J'Gs dotacional relacionat amb els serveis publics pel conjunt de la poblacio. Comprén
onze diferents usos detallats: ' :

(6.1)  Socio/cultural: és el corresponent a les activitats relacionades amb Ia custodia i
transmissié dels coneixements, arts, recerca, vida de relacio, assac iativa,
religiosa i cultural, tals com: clubs (exclosos els @p&?ﬂﬁ%‘)ﬁ%&ﬁ&%&?ﬁ:hspbtﬁ Urals
o civiques, museus, biblioteques, sales de conferéncies 8'8XHONIRIGNS, etc.

(6.2) Docent: és el corresponent a l'ensenyament en qualsev&f'vcféﬁ‘g’ seus graﬁ?ﬂ"j'-t’-;_
modalitats, inclosos els centres de recerca vinculats a ladiGedhidla. 2008 75" Ve

la zona ceritre

04/09/07.
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(6.3) Assistencial: és |'Us que té& com a finalitat I'ajuda i orientacié a persones
impedides, marginades, toxicomanes o disminuides, o amb malalties croniques.
S'inclouen en aquest apartat les llars, clubs i residéncies d'ancians, els dormitoris
de vianants, centres de rehabilitacio, etc.

(6.4)  Administratiu public: compren activitats d'tis public de representaci,
burocratiques o técniques de la Administracié de I'Estat, Autondmica o Local.

(6.5)  Esportiu: és el corresponent a la practica, ensenyanca o exhibicié d'esports |
exercicis de cultura fisica, de caracter public o privat, amb o sense espectadors,
a l'aire lliure o a cobeft. S'inclouen els usos relacionats als apartats 2 i 3 del
annex del Reglament de Policia d'Espectacles Publics i Activitats Recreatives.

(6.6)  Seguretat: 'sén activitats de servei plblic realitzades per cossos o institucions de
I'Administracié destinades a la defensa nacional, de I'ordre public i dels individus
i.els bens. ‘ : ' _

(6.7) -~ Sanitari: és I'Us public o col-lectiu destinat al tractament i allotjiament de malalts i

“a la prevencid de malalties. Es realitza a hospitals,» sanatoris, cliniques,
dispensaris, consultoris, centres de salut, etc. No s'inclouen els despatxos
professionals de metges en exercici liberal v

(6.8)  Religi6s: compren les activitats d'Us col-lectiu o privat destinades al culte religios i
@ la vida associativa religiosa. .

(6.9)  Cementiri: sé6n activitats destinades al servei funerari. _

(6.10) Abastiment: és I'us plblic o col-lectiu destinat a la comercialitzacié al major de
bens i productes (mercats, etc.) .

(6.11) Recreatiu: compren les.activitats relacionades amb l'oci, la vida de relacio, el
temps lliure i l'esplai en general, tals com teatres, cinematografs, sales
d'exhibicio publica de mateéria audio-visual, de concerts, circs, de varietats i
folklore, espectacles taurins, espectacles ambulants i similars; locals o espais de
publica assisténcia, com els casinos de joc, sales de bingo, tomboles, salons
recreatius, sales de maquines recreatives | d'atzar, | similars; les fires, els parcs
d'atraccions,. parcs zoologics, manifestacions folkloriques, sales de festa de
joventut, discoteques i sales de ball, sales de festa amb espectacles o passades
d'atraccions, festivals i concerts de cangons. -S'inclouen els usos relacionats al
apartat 1 del grup | i als apartats 4, 5 i 6 del grup Il de 'Annex del Reglament de
Policia d'Espectacles Publics i Activitats Recreatives.

US GLOBAL DE COMUNICACIONS I INFRASTRUCTURES Vi) -

Compren fes activitats destinades a les comunicacions i al tfanspbrt de' persones o
mercaderies de qualsevol tipus, mitjangant qualsevol tipus de vehicle, medi o tecnologia
de transport, tant pGblic com privat,

(7.1)  Xarxa viaria: és I'Us relacionat amb |a circulacio i el transport terrestre. S'inclouen
én aquest Us els espais pablics annexes a la xarxa viaria destinats al diposit
temporal de vehicles, aixi com les estacions de carrega | descarrega de
mercaderies | persones.

(7.2)  Instal-lacions i serveis: és |'Us corresponent a la creacid, manteniment |
explotaci6 de xarxes, centres de produccio i d'emmagatzament per al
subministrament de fluids (aigua), energia (gas, electricitat en alta tensio,
carburants a gran escala), evacuacié de fluids (aiglies mmrdoﬂéﬂlmﬁ}&j‘. :
comunicacié (teléfon, senyals de so o imatges, télex. ete.), netéjaptplicg? a0
recollida i tractament de fems, plantes de reciclatge, depuraci6 d'aigligh,
abocadors, dipdsits de vehicles usats, desfefes, centrals d'energia, et¢. 5 FEB. 2008

(7.3)  Transports: Compren les activitats d's public o col-lectiu destinats al transit, |'1: Vs
estancia de mercaderies i viatgers (port, estaci6 d'autobusos, etc.). : e

Dillgéncla per fer constar que el Ple del Consell Insular en sessis
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitiv

modificacio puntual del PGOU 4" Ivissa per a la remodelacis
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AJUNTAMENT D'EIVISSA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE.,

(7.4)  Telecomunicacions: compren les activitats de transmissié i processament de
dades i informacions (central telefonica, correus, radio, televisig, etc.).

(7.5)  Aparcament de vehicles: és |'Us corresponent, al dipdsit o guarda de vehicles
automobils.

US D'ESPAIS LLIURES (IX)

Es el corresponent a activitats d'esbarjo a zones sense edificar, condicionades segons les
caracteristiques de cada una i, en general, amb una part majoritaria de la seva superficie
arborada o amb vegetacié. S'admetra que a una part, mai predominant, de la seva
superficie es puguin desenvolupar activitats culturals o esportives“a l'aire lliure. Les
edificacions hauran de quedar limitades al servei de I'activitat general (petits quioscs,
vestuaris, etc.). Compren dos usos detallats:

(8.1)  Espais lliures publics: és us public que es realitza a espais afectats a I'Us i domini
public assenyalats pel Pla General per garantir una adequada estructura urbana i
territorial, aixi com la satisfaccié de les necessitats de la poblacié en aquesta
materia (parcs forestals, parcs urbans, de barri o sector, jardins, espais de jocs
infantils, etc.). ! . ‘

(8.2)  Espais lliures privats: realitzat a arees de domini privat qualificades al efecte pel
Pla General en compliment de les determinacions sobre ocupacio del sol a cada
zona d'ordenanga. :

REGIM_ DE COMPATIBILITAT D’'USOS A SOL URBA

1. Régim de compatibilitat d'Us és la concrecié per a cada zona de normativa
diferenciada de la relacié d'usos permesos aixi com el nivell de permisivitat de
cada un d'ells.

2. Les classes o subclasses d'usos estan permeses o prohibides a cada regim
d'uses en funcid de graus definits segons: ' :

a) El tamany o dimensié superficial de l'activitat
b) La situacio respecte a altres usos i altres edificis
S Els Plans Especials, la regulacié dels elements _catalogats i Ies -ordenances

especifiques d'usos podran regular de forma més restrictiva I'assignacié d'usos a
sol urba, quan al seu ambit de localitzacio, les categories. permeses i la seva
distribucié a l'interior de les edificacions.

4, Els Plans Especials podran admetre Usos no contemplats pel Pla General

sempre que siguin compatibles amb els assignats per aquestes.

B Qualsevol Us, per poder ubicar-se a una zona, haura d'estar permeés, complir
amb les limitacions que li imposin les presents normes i normativa’de rang
superior, per a la qual cosa haura de disposar de ies necessaries autoritzacions,
i, en el seu cas, mesures correctores suficients.

6. Sense perjudici de l'anterior, es poden admetre usos detallats no cont@h‘ip‘iéﬁé}ﬁff'ceda‘x
especificament en cada zona d'ordenanca sempre que es justifiqui resultin ®"
compatibles, complementaris i al servei de I'Gs principal o caracteristi de |ag. 7008
zona, | siguin imprescindibles pel correcte funcionament d'aquest, i I'Ajuntament - *

" aixi ho consideri. Diligéncia per fer constar que el Ple del Consell Insular eén sessid B@ 8 2 ? iy
ordinaria de data 31 d’agost de 2007 va aprovar definitivament Ia ~
modificacio puntual del PGOU d'Eivissa per a la remodelacié urbana de ./""“":; s

la zona centre (Eivissa-C PL-08/04), publicat al BOIB num. 133 He———r- ‘; )
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GRAU SEGONS TAMANY

El tamany o grandaria es defineix per la superficie dedicada a |'Us. En el cas d'usos que
es desenvolupin fonamentalment a espais coberts, la superficie a considerar sera la
construida incloent totes les superficies auxiliars o annexes a l'Us, tals com cambres
d'instal-lacions, distribuidors, passadissos, serveis, etc. Es defineixen sis graus de
tamany:

1. Finsa 150 m2

2 Fins a 500 m2 Diligéncia per fer canstar que el Ple del Consell Insular en sessid
L ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va g ro definiti

3. F .ms a 1.000 m2 . modificacio pumula! del PGOU d'Eivissa per a fE? re:;de;ré?gli?g;ii: dF:

4 Fins a 2.500 m2 534/202737cen1re (EldsssCentre. PL-08/04), publlcat_al BOIB num. 133 de

5. Fins a 6.000 m2 '

6. Fins a 10.000 m2

GRAU SEGONS SITUACIO

Eiissa, 22 de febrer 112008

Es defineixen cinc graus de situacié:
{1 A qualsevol planta d'edifici d'@$ no exclusiu, excepte les corresponents a
la situacio 2. '
2. A planta baixa amb accés directe des de la via publica; o a planta baixa
amb accés directe des de la via publica i associada a la planta de
semisoterrani, soterrani i/o planta primera, sempre que la superficie
edificada que es situi a planta baixa sigui al manco del 50 % de |a
superficie del local, ‘ : )
Edifici d'activitat exclusiva de I'ls, adossat a un altre de diferent Us. -
Edifici d'activitat exclusiva de I'Us, aillat d'altres d'usos aliens.
A espai lliure de parcel-la. ' : '

o sw

USOS A PLANTES SOTERRANI O SEMISOTERRANI

ik Independentment dels usos que es permetin en les condicions establertes per a
la situacié 2, a les plantes soterrani s'autoritzaran els usos seglents quan
aquests estiguin permesos a la zona:

- Magatzems (4.2)

. . Seguretat (6.6) e |

- Sanitari (6.7), en edificis d'Us exclusiu
- Religiés (6.8), en edificis d'Us exclusiu
- - Aparcament de vehicles (7.5)

25 Els usos de Establiments publics (5.4) i Recreatiu (6.11) sols es permetran e‘n'
planta soterrani o semisoterrani sempre que el seu aforament siguidnferior'a' edrt""

(100) persones i el maxim recorregut d'evacuacio fins la-sortida a |a vig! bﬂﬁlffﬁ‘@dem :
i : s34,

espai exterior segur sigui inferior a 25 'm.

3 Els usos residencials (1.1, 2.1 i 2.1) i docent (6.2) queden prohibits en situagfé de
soterrani | semisoterrani, encara que les dites situacions estiguin assocfagl-- -
planta baixa, exceptuant els locals de servei d'aquests usos (excusats Aras

instal-lacions, escales, etc.). 08 )'
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L'Us d'aparcament estara permes al subsol dels espais lliures, del viari i dels
equipaments publics, Sempre que es garanteixi que I'esmentat Us resulta
compatible amb el domini i/o I's public del sol sobre rasant.

JBLIGATORIETAT DE RESERVA D'APARCAMENTS

53 pera

que el Ple del ¢
gosl de 2007 va

)

3N da
dél PGOU d'Eivis
s3a3-Cenlre, PL-08/04), publ
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(Elvi
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onel Torres

JISSENY D’APARCAMENTS OBLIGATORIS

/

wingencia

ordinaria

04/09/07.
La segfeidria iccial,

A tots els solars situats a trams de carrers de més de 5,00 m d'amplaria i amb un

ample de fagana superior a 12,00 m (dotze metres) sera obligatori reservar espai

d'aparcament en la proporcié minima de 1,50 (una plaga i mitja) per cada

habitatge o 100 m2 construits o fraccis. A les promocions d'habitatge protegit _
els ratios anterior podran ser de 1 (una plaga) per cada habitatge o 100 m2 |

construits o fraccié.

El disseny dels garatges es realitzara de tal forma que permeti evacuar qualsevol
vehicle aparcat amb un maxim de tres maniobres. Es permetran els munta-
cotxes com a solucié Unica d'accés de vehicles als soterranis. '

Es denomina plaga d'aparcament a l'espai rectangular destinat a aparcament
d'un cotxe. La seva longitud o fons minim sera de quatre coma trenta (4,30)
metres i la seva amplada de dos coma vint (2,20) metres. Els vehicles a situar a
cada plaga no podran sobresortir dels limits de I'esmentat rectangle. Al rectangle
de cada plaga no s'admetran minves de la seva superficie.

En l'accés de vehicles a aparcaments de més de 12 places, els tres (3) metres
contigus a l'alineacié oficial hauran de ser horitzontals. '

Els carrils de circulacié tindran un ample su'perior a 2,50 m. L’ampléda minima
dels carrils i les places, ‘per-a places en bateria es regira pel seglient quadre:

[ Amplada placa (m) 230 240 | 250 [ 2%60 [ >270 |
| Amplada carril (m) 5'50 525 | 500 | 475 | 450

Tant els carrils de circulacié com els de' maniobres tindran en els trams corbs un
radi inferior minim de tres coma noranta (3'90) metres | una amplada minima de

dos coma setanta-cinc (2'75) metres:

destinats a carrils de circulacio i maniobra. No es permet la ubicacid de cap
element constructiu, tal com pilars, baixants, murs, etc: en els carrils- de

circulacié i maniobra. -

Els. éspais desti_riats a places d'aparcament no es podran superposar amb els

L'altura minima entre paviments | sostres horitzontals serd de dos coma vint
(2'20) metres que no es podra reduir a menys de dos (2) metres Wmm arob Morgha
canalitzacio, elements estructurals o qualssevol altres elements fixos, exgepte:enrocadeix

el fons de les places, on es podra reduir a u coma’setanta-cinc (1'75) metressa,

d'altura, amb una amplada maxima de seixanta (60) centimetres. .25 FEB. 2008

Els sistemes de ventilacié estaran projectats i es realitzaran amb amplitue s i
suficient per a impedir I'acumulacié de gasos nocius en proporcié ‘capag dg
produir accidents. En cas de no ser possible la ventilacié natural,  s'hauf
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10.

d'instal*lar un sistema de ventilacio forgada que haura d'assegurar una renovacio
minima d'aire de quinze (15) m® per hora i per m? de superficie del local, Els
garatges, aixi mateix, hauran de disposar d'un conducte Independent per a cada
planta o local a raé de zero coma cinquanta (0'50) [n2 per cada dos-cents (200)
m? de Superficie d'aparcament en planta, llevat de norma de rang superior i de
major exigéncia.

A cada local o planta d'aparcam'ent s'hauran de preveure un sistema que permeti
I'evacuacié d'aigua i liquids. - : ‘ '

Als garatges de superficie til inferior a 75 (setanta-cinc) m2 o amb capé’citat de
tres places o menys, tan sols sera obligatori respectar Ia dimensio i altura minima

de les places establertes en aquest article.

Co _ del qual procedeix -
Eivissa,’

2 5 FEB. 2008

Diligénoia per fer constar que el Ple del Consell lnsular‘en sessio
ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament |a
modificacié puntual del PGOU d'Eivissa per a la remodelacié urbana de
la zona centre (Eivissa-Centr -0#/04), publicat al BOIB nim. 133 de
04/09/07. d

L.a secretaria acctal.,
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I.B. REGIM DE COMPATIBILITAT DELS USOS
Tots- els usos no inclosos com a permesos als quadres seglents es_consideraran
prohibits. : : '
|
QUADRE DE REGULACIO D'USOS PERMESOS ZONES VE |
i EX
USOS DETALLATS GRUP | TAMANY SITUACIO
1.1 Unifamiliar | 3 Tots 1,2,3/4
2.1 Plurifamiliar - =~ [ 3 ~ Tots 1,234
2.2 Comunitari 12,3 Tots 1,2,3,4
4.1 IndUstria - - -
4.2 Magatzems 1,2,3 . 8 2
4.3 Tallers 1,2,3 3 2
5.1 Comercial 2,3 4 2
5.2 Administratiu privat 2,3 Tots 1,2,3,4
5.3 Turistic 1,2,3 Tots 1,2,3,4
5.4 Establiments publics 1,2,3 4 2
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Tots 1,2,3,4
6.2 Docent 1,2,3 Tots 1,2,3,4
6.3 Assistencial [ 12,3 Tots 1,2,3,4
6.4 Administratiu piblic , | 1 Tots | 12,34
6.5 Esportiu 1,2,3 Tots Tots
6.6 Seguretat 1 Tots 2,34
6.7 Sanitari 1,2,3 Tots 2,34 ik
6.8 Religids 1,2,3 - Tots 2,34
6.9 Cementiri - - -
6.10 Abastiment (B 4 2,34
6.11 Recreatiu 1,2,3 4 2,34
7.1 Xarxa viaria - - -
7.2 Installacions i serveis | 1,2,3 1 2,3,4
7.3 Transports I J - -
7.4 Telecomunicacions 1,2,3 2 Tots
7.5 Aparcament de vehicles 12,3 Tots Tots
8.1 Espais lliures plblics 1 Tots 5
8.2 Espais lliures privats 2,3 Tots 5
ERUPS D'USOS GRAU SEGONS TAMANY™™ ' '
1. Usos piiblés 1. Finsa 150 mz Wonaiig b Forighnat |
2. Uses collectius 2. Fins a 500 m2 d b - |
3. Usas pivats 3. Fins a 1.000 m2 Eivigsa, .{
4. Fins a 2.500 m2 T S =
S 5. Fins a 6.000 m2 ¢85 FEB. 2008,
& 6. Fins a 10.000 m2 _ i
= g LGRAU SEGONS SITUACIO TRERSIRw |
g \‘gg 1. A qua/sevo/. planta d'edjfici q’us no exclusiu, gxcgptg /es. corréqunents ala s;l‘uqcft?_ _'2a._
; 3 2. |A planta baixa amb accés directe des de /a via publica; i/o associada a Planta semisplara
'Mg; soterrani i/o planta primera (minim del 50%aplanta baixa).’ {1 '
3. Edifici d'activitat exclusiva de I'Gs, adossat a un altre de diferent us. v

& JSon

4. Edifici d'activitat exclusiva de I's, aillat d'altres d'usos,
5. A espai lliure de parcel-ja .

La sgcr,

_,/
Mz

u‘.is_ i

; '-“x\-_\
s )
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reldria acctal.,

Las
Mdria
e

et Torres
2, 22 de febrer de|

QUADRE DE REGULACIO D'USOS PERMESOS

= el Mies
p=t " SRR ()
R
Y\ ¥ heF
e e,
RN .Q;}fn"

. ‘..‘*'» St =E
ZONA E NS

{n ft

USOS DETALLATS GRUP TAMANY SITUACIO
1.1 Unifamiliar 1,3 1 _ 1,2,3,4
2.1 Plurifamiliar - &
2.2 Comunitari 1,2,3 4 1,2,3,4
4.1 Industria - 2 _ -
4.2 Magatzems 1523 4 2,34
4.3 Tallers - - -
5.1 Comercial 1,2,3 4 2,34
5.2 Administratiu privat 283 2 1,2
5.3 Turistic - - -
5.4 Establiments publics 1,2,3 3 234
6.1 Socio-Cultural 1,2,3 Tots 2,34
6.2 Docent 128) Tots Tots
6.3 Assistencial 15253 Tots 1,234
6.4 ‘Administratiu public 1 Tots 1,2,3,4
6.5 Esportiu 1,2,3 Tots Tots
6.6 Seguretat 1 Tots 2,34
6.7 Sanitari 1,2,3 Tots 2,3,4
6.8 Religios 1,2,3 Tots 2,34
6.9 Cementiri 1,2,3 Tots _ 2,34
6.10 Abastiment (283 Tots 2,34
6.11 Recreatiu 1,2,3 Tots 2,34
7.1 Xarxa viaria - - -
7.2 Instal-lacions i serveis 1,2,3 4 2,34
7.3 Transports 1,2,3 4 2,34
7.4 Telecomunicacions 1,2,3 4 2,34
7.5 Aparcament de vehicles 1,2,3 Tots Tots
8.1 Espais lliures publics 1 Tots Tots i
8.2 Espais lliures privats 2,3 Tots Tots
GRUPS D'USOS ! GRAU SEGONS TAMANY q
; . Fi
s 2 finso s30mz
3. Usos privats 3. F{ns a 1.000 m2
4. Fins a 2.500 m2
5. Fins a 6.000 m2
6. Fins a 10.000 m2
ljRAU SEGONS SITUACIO ' ‘{
1. A qualsevol planta d'edifici d'ds no exclusiu, exéepta les corresponents a Ja situacié 2a,
" 2. Aplanta baixa amb accés directe des de I3 via plblica; i/o associada a planta semisoterrani,
soterrani ifo planta primera (minim del 50 % a planta baixa),
3. Edifici d'activitat exclusiva de l'és, adossat a un altre de diferent us.
4. Edifici d'activitat exclusiva de 1'ts, aillat d'altres d'usos.
S. A espal lliure de parcela ,
=
Coneoida fislient *""‘“.h.‘?’ﬂm
B gg] q,.l‘-" cedand
oL r-\\.r- Sl

25 FEB. 1008
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AJUNTAMENT D'EIVISSA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CEN"H?E R
M
QUADRE DE REGULACIO D'USOS PERMESOS ZONA EL
USOS DETALLATS GRUP TAMANY SITUACIO
1.1 Unifamiliar - - -
2.1 Plurifamiliar - - -
2.2 Comunitari - - -
4.1 Industria - - -
4.2 Magatzems - - -
4.3 Tallers : - - -
5.1 Comercial ] il 1T 34,5
5.2 Administratiu privat - - -
5.3 Turistic - - - e
5.4 Establiments plblics 1 1 3,4,5
6.1 Sacio-Cultural - s -
6.2 Docent - L= -
6.3 Assistencial - - -
6.4 Administratiu public ) - - -
6.5 Esportiu 1 Tots 5
6.6 Seguretat - - -
6.7 Sanitari } - - -
6.8 Religios - - -
6.9 Cementiri - - -
6.10 Abastiment - - -
6.11 Recreatiu 1 2 34,5
7.1 Xarxa viaria 1 Tots 5
7.2 Instal-lacions i serveis 1 1 Tots
7.3 Transports - - | - :
7.4 Telecomunicacions 1 : 1 ' Tots |
7.5 Aparcament de vehicles 1 Tots 15
8.1 Espais lliures publics 1 Tots 5
8.2 Espalis lliures privats - - -
[?RUPS D'USOsS GRAU SEGONS TAMANY j
f bt 1. Fins @ 150 m2

£ oo s e )

i 4. Fins a 2.500 m2

5. Finsa 6.000 m2
6. Fins a 10.000 m2

GRAU SEGONS SITUACIO :

1. A qualsevol planta d'edifici d'lis no exclusiu, excepte les corresponents a ja situacié 2a.
2. A planta baixa amb accés directe des de la via piblica; /o associada a planta semisoterrani,

soterrani ifo planta primera {minim del 50 % a Planta baixa),

3. Edifici d'activitat exclusiva de I'Us, adossat a un altre de diferent Us.
4. Edifici d'activitat exclusiva de I'as, aillat d'alires d'usos.
S. A espal lliure de parcella -

: wda fidelrent amb_\'oﬂg!mi
§ de! qual procedeix
] Eivisaa,
-‘E =T
a . anag
; 008483
A/—-"‘\—._‘--L“:‘xl/,i_;__\__x
= (, ;“Pﬁ——lﬂ
, o
i e '\ /_
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ANNEX Il DEFINICIONS DE PARAMETRES URBANISTICS

Per tal d'aplicar i interpretar els concéptes i parametres utilitzats a les presents Normes
Urbanistiques, s'estableixen les seglents definicions:

ALA, CORNISA
Element sortint de la coberta,

ALINEACIO . : J
Superficie vertical que delimita els espais lliures publics o vials amb els espais lliures de parcel/a,
o0 els espais edificables.

ALINEACIO ACTUAL . S
Alineacié deﬁnid_a per limits existents entre espais lliures publics o vials i terren VS,

ALINEACIO DE FAGANES , , , )
. Alineacié a partir de la qual podran o s'hauran d'aixecar les construccions.

ALINEACIO EXTERIOR DILLETA . v
Es /’alineacid de facana més propera o coincident amb ['alineacic oficial.

ALINEACIO leER/OR DILLE TA . el 4
Es l'alineacic de facana de les plantes/pis que delimita el pati de la illeta.

ALINEACIO NOVA : e .
Alineacié distinta de I'alineacis actual, que delimita o fita les parcel-les edificables respecte dels

espais classificats pel planejament com espais lliures publics o vials.

ALINEACIO OFICIAL , . . ‘ i
Conjunt d'alineacions actuals i noves alineacions que delimiten o fiten els espais qualificats pe/
planejament com espais lliures publics o vials. : ’ :

ALTURA DE LES EDIFICACIONS

Es la distancia vertical mesurada a cada punt, des.de la cara superior del nivell més baix de
l'enrajolat de la planta baixa fins a la trobada de Ja cara inferior del forjat del sosire de Ia planta
mes alta, en la seva topada amb &l pla de la fagana. Es pot mesurar en metres 0 en ntmero de
plantes, ' ha

ALTURA MAXIMA O REGULADORA _

Es/a major altura d'edlificacié permesa per les presents normes a cada zona o area.
[ o . Concorda fidelment amb Poriginsl

ALTURA TOTAL DE LES EDIFICACIONS del qual procedeix

L'altura total es mesurara a cada punt, des de la cara superior de l'enrajolat de Ia plantahaixa, fins

a la cara superior de la coberta, mesurats enh una mateixa vertical. lLa dfferérpff% epﬁ"ﬁ aﬁﬁg

maxima i total té com objecte permetre Ja formacié de cobertes inclinades. 1 -

Ela funclo

AMPLIACIO : A = T
Sén obres d'increment de Ia Superficie edificada o del volum o altura existents. ;

APROFITAMENT | : ;
Quantitat expressada en unitats de valor urbanistic que depen de la superficie &
Superficie d'espais lliures i de la situacid i USOS permesos a una parcel-a, te{r_‘gﬁx-fﬁnba‘b‘pggdf.

AREA (A SOL RUSTIC) e

Cada una de les parts o zones en qué el Pla General divideix el sol ristic a efectes de la.sev :
3 ) e g b
proteccio i regutacis. - X

Diligencia per fer constar que el Ple del Consell. Insular en sessio U’ﬂ 83\5

ordinaria de data 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament Ia e {{\

NN

modificacié puntual de! PGOU d'Eivissa per a la remodelacié urbana de ,—:’_ =

la zona centre (Fivissa- e, PL-08/04), publicat al BOIB num. 133 de ; )
04/09/07. /’Cﬂm - — L ."/ : )
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ATIC (PLANTA ATIC)

Es considera &tic a la planta Superior d'un edifici reculada respecte a I'alineacié de fagana un
minim de quatre metres (4,00 m). E/ terrat que es produeix en l'espai de reculada sera neta i no
podra ser ocupada o travessada per cap element constructiu, llevat defg ampits o baranes

precisos.”

BALCO. _ ,
Cos sortint obert a tot el perimetre que sobresurt de I'alinéacié de facana.

COBERTA
Element constructiu que protegeix la part superior de les edificacions.

COEFICIENT D'EDIFICABILITAT N
Es el quocient entre una-superficie edificable i la superficie d'un terreny, finca o solar. S'expressa

en metres quadrats per metre quadrat.

COEFICIENT D'ED!FICAB;’UTATESPEC[F/CA o
En ordenacié segons alineacié a vial, és el coeficient d'edificabilitat corresponent a la part de la

parcella inclosa dins la profunditat edificable.

CONSERVACIO

Sén obres per al manteniment de totes les condicions estructurals i elements de l'edifici en
perfecte estat de salubritat i ornament exterior i Interior, €s a dir, obres la finalitat de les quals és la
de complir les obligacions de la propietat en quant es refereix a les ja esmentades condicions
d'ornament i higiene a I'edificacié. Es consideren dins aquest apartat les eventuals reparacions de
tots aquells elements i instal-lacions que es considerin en mal estat (coberta, baixants,
instal-lacions sanitaries, etc.) i estrictes obres de manteniment com reparacions de enrajolat, referit

o pintures.

CONSOLIDACIO

S6n obres de recuperacié d'elements de les eslructures resistents, o el seu reforg o reparacié amb
eventual substitucié parcial d'aquestes, per a assegurar l'estabilitat de I'edifici i de les seves parts
resistents. En els edificis catalogats les obres s'hauran de realitzar amb els mateixos materials i
sistemes constructius utilitzats originariament, havent de quedar reconeixedors.

CONSTRUCCIO
Veure EDIFICACIO,

COS SORTINT, VOLAT O AMB_\/OL-Ale _ v
Part de_l’ediﬁCacié que sobresurt de l'alineacié de fagana, de caracter fix i que és habitable |
ocupable (porxos, tribunes, balcons, terrasses). Pot ser obert o tancat. '

DATA DE REFERENCIA (ESTA T ACTUAL)
Excepte indicacié expressa en sentit contrari, la data de referéncia que serveix a les

determinacions de la Revisié del Pla General és el dia de la seva aprovacié inicial sestat actual). .q

a fidélment amb l'origine

EDIFICABILITAT del qual procedeix

Expressié numérica de la Superficie edificable en un predi determinat. Pot expresar-se en metHsEa,
quadrats construits o de sostre (m2c), o com a relacié o index entre |5 Superficie edifieable FEle 2008

Superficie de solar (m2¢/m2.). En aquest darrer cas se 'anomena també “index d’edificab itat”
' El.a tuncionarvaria

» 2

EDIFICACIO O CONSTRUCCIO ~$

. ? 3
Conjunt arquitectdnic diferenciat, definit per plantes tancades, porxos i cossos i e!emanr[s‘ antipt 00
I 2

EDIFICACIO O CONSTRUCCIO OBERTA : 1

1
L)

- == :
S'entendra que una part de l'edificacio esta oberta quan un parament vertical sols-&% ;g}} fi

per baranes i aquestes tinguin una algada exterior total inferior a un metre i cinqqu;é?ﬁéﬁ aire
(1,50 m). En aquest mesurament s'inclours la muradeta de ['obra; el gruix del forjat i els elements

o . ] .

d'obra penjats ala seva pan‘ inferic Diligéncia per fer consiar que el Ple del Consell insular en sessio %
ordinaria de dala 31 d'agost de 2007 va aprovar definitivament la  §3% 3 5 ]
modificacio puntual del PGOU d'Eivissa per a la remodelacio urbana de U 0.3 *\

la zona centre (Eiyi 353-Centre, PL-08/04), publicat I BOIB nam, " 3
( ), publicat a nam, 133 de = Y

5 2@93‘4%?'-- "

 sepreldria achial, .
R ook~

y / / ] S L PSETS

04/09/07.

MEMORIA JUSTIFICATIVA | D’ORDENA’



T T T T T T e e el eovTewE e

A - 1‘."".. (v PR
AJUNTAMENT D'EIVISSA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL - EIVISSA CENTRE = *“Ln.(0r =

EDIFICACIO O CONSTRUCCIO TRADICIONAL
Conjunt arquitectonic diferenciat amb clars exponents de. l'arquitectura historica o popular, tal com
cases de possessié, cases vilatanes, cases de lloc, cases de pages, barraques de roter,
canaletes, sihies, pous, molins, aljubs, ete., en general construides abans de l'any 1940, .

EDIFICACIO ADOSSADA | _ ’ ,
Es I'edificacié que limita amb mitgeres, vial o espai lliure public. '

EDIFICACIO AJLLADA , |
Es l'edificacié amb reculades a partions i, en conseqiéncia, no esta adossada,

ELEMENT SORTJ’N?ﬁ VOLAT O AMB VOLADA _ - .
Part de l'edificacio que sobresurt de I'alineacis de fagana formant un voladis, de caracter fix, no

3

habitable ni ocupable. :

ESPA! EDIFICABLE
Porcié d'una parcella a on s'han dubicar les edificacions. Aquest espai quedara definit per f

alineacions o reculades.

ESPAI LLIURE ' :
Porcié no edificable de terreny, d'acord amb l'ordenacié establerta pel Pla General.

ESPAI LLIURE DE PARCEL-LA i .
Porcié d'un solar complementaria del seu espai edificable, generalment no edificable, excepte a

les zones on s'autoritzi.

ESPAI LLIURE PUBLIC
Porcié de sol que per estar destinat a Jardins i arees de joc, esta qualificat com a tal pel Pla

General | és, per tant inedificable llevat de les excepcions explicitades a Ja corresponent
ordenanga. :

ESTAT ACTUAL (DATA DE REFERENCIA ) ‘ ]
Excepte indicacié expressa en sentit contrari, l'estat. actual que serveix de referéncia a les
determinacions de la Revisio del Pla General és l'existent el dia de Ia seva aprovacio inicial (data

de referencia).

FACANA i . :
Cara externa de cada una de les parets que limiten un edifici, excloses les de mitgeres.

FINCA, PRED/ .
) Parcié de terreny de propietat privada o publica.

FONDARIA O PROFUNDITAT EDIFICABLE _ A , ,
En l'ordenacié de l'edificacis segons alineacié d'espai liure public o vial, distancia perpendicular
compresa entre les alineacions exterior i interior d'illeta que delimiten I'espai edificable. F

°g9 FRONT DE PARCEL-LA :
Eogm Limit d'una parcel-la amb espai lliure public o vial. Concorda fideiment amb Forizined
£ § '“E' ; ) i -del qual procedaix
- GALERIA ENVIDRADA Eivissa,
§§g Cos sortint o volat tancat a tot el seu perimetre exclusivament per vidres aﬁc?jags ﬁ[fusm
; é’g sobresortint de l'alineacié de fagana. . ¥
. m
te B ILLETA A - e
5 a8 Porci6 de sol urba delimitat per espais lliures publics o vials, =2
B
o T L 7 S
29
£3 ILLETA INCOMPLETA T w‘.
= Porcid de sol urba delimitat per espais lliures publics o vials i per Ia linia de limit de solt DA,
Do . reprienpdit 1) alr & T ) W)
§E =i ¥ v | Formern 1 X
L & INDEX D'APROFITAMENT T, T{‘ s
o o< ‘?ﬁ Quocient de dividir I'aprofitament d'una o diferents parcel'les o terrenys entre |a seva Superficie. "<
52 B \g “dneae -
L Aon | 00836
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LIMIT O PARTIO '
Cada una de les linies que defineixen el perimetre d'uria propietat, incloent el front a vial o espai

lliure pablic. :

MITGERA E
Pla o superficie vertical que separa dues parcel-les o finques.

OBRA NOVA ’ . .
Sén obres de construccio de nova planta sobre solars existents o els que pugin sorgir com a

resultat de la substitucié d'edificis conformement a les Normes. Aquestes vendran limitades pels
parametres edificatoris definits en aquesta normativa i en els planols d'ordenacio.

OBRA o0 OBRES
Veure TIPUS D’OBRES

OCUPACIO ' :
Part de la parcel-la gue ocupa J'edificacio. S'expressard com. a relacié entre la Superficie de la

projeccié. vertical (sobre el pla horitzontal) de les plantes tancades inclis soterranis |
Semisoterranis, porxos, voladissos, i la superficie de la parcella corresponents.

PARCEL-LA W , : ‘ _ 3
Unitat cadastral de sol. A sol urba, és la unitat cadastral de $0/ al que la normativa del Pla General

li atorga la possibilitat d'edificar, pero li falta algun o tots els serveis urbans.

PARCEL-LACIO _ :
Es l'accid d'alterar la divisié cadastral dels terrenys, tant com a segregacié d'una finca en altres

més petites, com I'agrupacié de diverses finques per construir-ne una altra o altres majors.

PARCEL-LACIO URBANISTICA .
Es la divisié simulténia o successiva de terrenys en dos o més lots l'edificacié dels quals pot donar

lioc a la constitucié d'un nucli de poblacié, o el resultat de la qual implica I'aparicid d'alguna
parcella de superficie inferior a la minima permesa a cada area de SR. A sol urba, totes les
parcellacions tenen caracter d'urbanistiques, per definicié. \ : :

PARTIO O LiMIT , ; .
Cada una de les linies que defineixen el perimetre d'una propietat, incloent el front a vial o espaj

lliure public. La partié de fons és aquella no arriba fins al carrer o espal de domini public.

PATI Y _ _
) Espai no edificat situat dins el volum de l'edificac
' dependéncies de ['edifici.

i6 i destinat a il-luminar ifo ventilai distintes

PERGOLA :
Entraiat calat de barres repartides uniformement que cobreix una terrassa o sol en general. La

relacio entre la superficie dels buits i la dels elements constructius, mesurades ambdues en
projeccié vertical sobre un pla horitzontal, haurd de ser superior & vint (20). Els elements

sustentants hauran de ser, aixi mateix, barres lleugeres de minima dimensfqgggggqg;aj,g‘ dment amb Torigined
dal qual procadelx

PLANTA : Eivissa,
Porcié d'espal que, per la seva altura de sostre és susceptible -d'acord amb I'ordenanga- Ee 2ﬁﬁ3
destinat a qualque Us, i que esta compres entre un parament de sostre i una .supe;ﬁé’feﬂregﬁ Jo)[ b

EiA-A lundio

m..133 de

modelacié urbana de

publicat al BOIB'ny

PLANTA BAIXA _ e 3.0
Es la planta immediata superior a la planta semisoterrani o soterrani més e:'eva’fﬁ_ﬁ'ﬁi"_ba
s M&{

existir cap planta soterrani, es considera com a planta bajxa a la inferior de les cofis
inferior de I'esmentada planta pot tenir una o diverses cotes de nivell.

LIVISSH DEr a la re,

L-08/04),

En el tipus d'ordenacié segons alineacié a vial o espai lliure public’ la plantg,baixasper -"céda o s
arcella és aquella el paviment de la qual es troba situat entre 1,00 m per damant' FOMO M. per )
avall del punt de referéncia. N w0
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En el tipus d'ordenacié segons regulacié de parcella, les diferéncies de cotes mesurades
verticalment entre qualsevol punt de la vorera exterior de la planta baixa -mesurat des del nivell def
seu paviment, ja sigui-a zona tancada o a terrasses o porxos- i el terreny natural sera com-a
maxim de 1,00 m a terrenys sensiblement plans (de pendent mitia inferior al 20 %), i de 1,90 m als

terrenys restants.

PLANTA PIS
Planta o plantes situades per sobre de la planta baixa.

PLANTA TANCADA ‘ :
Part coberta i tancada de l'edificacié, inclou els elements constructius fixos i de tancament.

PORXO 0 PORXADA :
Part de l'edificacié oberta en la seva totalitat o en part del seu perimetre i coberta per elements
constructius fixos situats a una altura inferior a sis metres seixanta centimetres (6,60 my).

PROFUNDITAT O FONDARIA EDIFICABLE
En l'ordenacié de l'edificacié segons alineacic d'espai lliure pablic o vial, distancia perpendicular
compresa entre les alineacions exterior i interior d'illeta que delimiten l'espai edificable.

PUNT DE REFERENCIA :
A lordenacio segons alineacié a vial, és el punt de la rasant de voravia de cada parcella o tram de
parcel-la determinat per les presents Normes a partir del qual es situa la planta baixa i es mesura

la posicié vertical de I'edifici respecte del vial o espai lliure puablic.

El punt de referéncia és la cota del punt mitia de l'amplada de la facana, presa en trams no
superiors a 10,00 m de flargaria.

RASANT - s m
Linia que defineix el perfil longitudinal o transversal de/ paviment d'un vial o espai lliure piblic.

RASANT DE CALCADA
Rasant al llarg de I'eix vial.

RASANT DE VORAVIA )
Rasant definida per l'interseccié d'alineacio oficial i pel pavirhent de la voravia o per la projeccié de
la vorera superior de la vorada sobre l'esmentat pla, incrementada en un dos per cent de 'amplada
de la voravia en cas de no estar pavimentada, o pel paviment de la calgada en cas de no existir

voravia.

REESTRUCTURACIO

Son- obres "d'adequacic o transformacié de I'espai interior i exterior de l'edifici, incloent-hi la
possibilitat de demolicic o substitucié parcial d’e/ements estructurals. Només es podra afectar la
fagana ‘en aquells casos als quals les noves obertures segueixin els ritmes compositius de Ja
tipologia de buits del lleng de fagana. El cas extrem dé I'obra de reestructuracié sera el buidat de
l'edifici, entenent per tal la demolicié interior generalitzada amb el manteniment de Ia fagana o

facanes exteriors i els seus remats.

RECONSTRUCCIO
Son obres la finalitat de les quals és aixecar una construccié de nova planta sobre un solar o espal

no construit que reprodueixi I'edifici o construccié que el va precedir en 'ocupacié de l'esmentat
solar o espai. Les obres de reconstruccié, en estar vinculades a les condicions d'un edifici
preexistent, s'han d'ajustar a aquelles, almenys quant als elements. definitoris de les
caracteristiques arquitectoniques, tipologiques o ambientals essencials que varen determinar la
seva proteccio.  En la reconstruccié s'eliminaran els afegitSorguedsciasminam arad th
edificatoria, segons les definicions contingudes en les presents normes. del qual procadeix

Livissa, 5 o
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Distancia de separacié compresa entre una alineacid o una mitgera o un cos d'edificacio.
Aquestes separacions es mesuraran perpendicularment a l'alineacic oficial i a la mitgera, i s'han
de mesurar des del punt més sortint de I'esmentat cos d'edificacio, inclosos els elerments volats.

RECULADA A ALINEACIO OFICIAL
Separacié compresa entre ['alineacié oficial i una edificacio.

RECULADA A MITGERA
Separacié compresa entre una mitgera i una edificacié.

REHABILITACIO
Sén obres d'adequacié, millora de condicions d'habitabilitat o redistribucié de l'espai interior,

mantenint en tot cas les caracteristiques estructurals de I'edifici (estructura portant) i els aspectes
fonamentals (no de forma mimética) de la tipologia. i

RESTAURACIO _ :
Sén obres la finalitat de les quals és la de reposar o tornar a l'edifici o una part d'ell les seves

caracteristiques originals, cientificament conegudes tant en les seves estructures, com en els seus
elements, acabats i decoracions, de tal manera que el procés sigui reconeixible.

SEMISCTERRANI
Planta que sobresurt menys d'un metre (1 m) de la superficie del terreny natural, mesurat a

qualsevol punt del seu contorn entre l'ssmentat terreny i la cara superior del paviment de /a planta
immediata superior, o un metre i noranta centimetres (1,90 m), en cas de terrenys sensiblement
inclinats. També es considera semisoterrani a 'esmentada planta encara que en longitud maxima
de sis metres ( 6 m) del seu perimetre, sobresurti més d'un metre (1 m) del terreny, i en aquesta
longitud es situf I'accés o accessds des de 'exterior al semisoterrani,

SOLAR ’
Parcella de sol urba que, per reunir les condicions de parcellacié i urbanitzacié definit al Pla

General, és apta per a la seva immediata edificacié d'acord amb les condicions d'edificacic que
fixa l'ordenanga corresponent.

SOTERRANI
Planta els paraments verticals de tancament de la qual queden totaiment per sota del terreny.

SUPERFICIE CONSTRUIDA _ .
Superficie horitzontal, inclosos tancaments, de les plantes tancades i porxos.

SUPERFICIE DE SOLAR O PARCEL-LA e _
Es la superficie de la projeccic vertical del solar o parcel-la, mesurada sobre un pla horitzontal.

SUPERFICIE EDIFICABLE | »
Superficie horitzontal, inclosos tancaments, de les plantes tancades i porxos que el Pla General

permet construir a un terreny.

SUPERFICIE UTIL .
Es el resultat de sostreure a la superficie construida la superficie horitzontal dels elements

verticals fixos de construccio: pilars, conduccions verticals, envans, tancaments, ampits, etc.

TERRASSA . ‘
Part de ['edificacio descoberta (o, coberta per simples volades de menys de cinquanta centimetres
de vol) o, aixi mateix, coberta per elements fixos situats a una altura igual o superior a sis metres

ae voi iX,

seixanta centimetres (6,60 m).

TERRENY NATURAL Ccmxr’j.{f,ﬂfif’,'m?"t.\“""_3'.."“”""”'”
Configuracic del terreny en el moment de I'aprovacié inicial de la présé'n!‘ﬁél)@?%jﬁﬂa General..
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%

ia Acctal.,
)
,
es

.

La secrel.
/
o

EiGiked

22 de febrer del 200

I

V4
Ma

P

/—V

; ME)\MORIA JUSTIFICATIVA | D’ORDENACIO
N




— ™ v W W W W W W

TIPUS D'OBRES : )
Les obres a realitzar en qualsevol immoble es classifiquen en els segiients tipus:
' Restauracié
Conservacié
Consolidacié
Rehabilitacid
Reestructuracié
Reconstruccio
Ampliacié
. aig ol Obra nova . , ' .
Segons les definicions establertes en aquest Annex a les Normes Urbanistiques.

TIPUS D'ORDENACIO ; | |
Cada un del sistemes de definicié de la tipologia edificatoria d’una zona o sector. En general, hi ha

tres de possibles: ordenacié per alineacié de vial o espai lliure public, ordenacié segon regulacié
de parcel la i ordenacié per volumetria.especifica.

TRADICIONAL .

" Veure EDIFICI O CONSTRUCCIO TRADICIONAL.

us ‘
Es l'activitat humana que hecessita un suport territorial o del sol, directe o indirecte, mitjangant la
construccié previa o no de construccions.

VIAL - 3 \ o
Espai de domini pablic inedificable destinat a la circulacio ifo aparcament de vehicles i vianants.

VISTA RECTA (LLUM RECTA) ‘ e - :
Concepte emprat a /I'article 582 del Codi Civil per a expressar la direccié o projeccié perpendicular
al planol de una finestra o buit de il-luminacié. : :

VOLUMEN D'EDIFICACIO | :
Es el resultat-de multiplicar-la superficie edificada per l'altura maxima de I'edifici o de cada planta,
tot incloent el gruix dels forjats, expressat en metres cubics. '

XAMFRA

Reculada de l'alineacié a la trobada de dos carrers, constituit per la base d'un trfang/e' isosceles.

que es forma. L'esmentada base o xamfra 16 quatre metres (4 m) de longitud.

ZONA ) ' :
Cada una de les parts o arees en que el Pla General divideix el sol urba als efectes de la seva

ordenacio, assignant-les una ordenanga d'edificacié especifica.
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