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1.- INFORMACION

1.1.- Ambito del Trabajo y situacidn Urbanistica

Comprende tres fincas, las dos sefialadas con las letras -
A y B respectivamente situadas a ambos lados de la calle
Pedro Matutes Noguera, en el término municipal de Ibiza,
calle paralela al mar y en situacidén préxima a la linea -
que separa éste término del de San José. La tercera finca
seffalada con la letra C es medianera con la finca B y se

pretende la agrupacidén a esta.

Estas parcelas segin el vigente P.G.0.U. estd en suelo ur
bano n°® 8, en zona Turistica en Edificacién Intensiva, pe
ro la finca situada en primera linea (C) ya edificable --
con arreglo a la normativa del P.G.O.U. aprobado el —-----
22/12/72 y las otras dos fincas (A y B) sujetas a Planea-—
miento posterior de Estudio de Detalle, el cual se encuen

tra definitivamente aprobado.

Condiciones que el planeamiento superior fija para su de=

sarrollo

La unidad de actuacidén UA-16, sefialada en la revisién del

P.G. recoge estrictamente dos solares, que son los desa~~

rrollados en el Estudio: de Detalle a que corresponde esta

modificacidn.

Al tiempo se ha firmado entre propiedad y Ayuntamiento un
convenio urbanistico -convenio alegacién, n° 24- cuya fo-

tocopia se incluye en los anexos de este documento.

En el plana B-2 del P.G. sobre este suelo se indican las

siguientes condiciones:

Solar A

VL-49 Viario que parte de la calle de acceso
EL-17 Equipamiento en el sistema local NIP. No inclui
do en el programa de actuacidén. La ejecucidn de

la obra corresponde a la accidn de equipamiento.
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Solar B (Al cual se agrupard el solar C)

VL-19 Viario que parte de la calle de acceso.

PL-15 Jardines y &dreas peatonales en el sistema local.

En la seccidn 22 de las ordenanzas del P. General, y res-
pecto de estas unidades de suelo urbano, se establecen unas
determinaciones que respecto a este EstUdio de Detalle son

las siguientes:

.- Desarrollo y gestidn

Tramitar la correspondiente delimitacidén, conforme a 1lo

previsto en el articulo 36 del R. de P.

En aquellas unidades dg actuacidn en que se exige la re
daccidén de Estudios de Detalle, -confeccionar o tramitar
éstos con la finalidad de definir la ordenacidén de los
volimenes ¥y preciéar las alineaciones y rasantes del -
posible viario local previsto en los planos B-1 y B-2.
En estas Unidades de Actuacidén deben considerarse como
vinculantes las determinaciones que en cuanto a defini

cidén de sistemas locales contienen los planos B-1 y B-2.

Serdan de cesidén obligatoria y gratuita los terrenos per
tenecientes a las Unidades de Actuacidn que de acuerdo
con lo previsto en los puntos anteriores resultaran in
cluidos en los sistemas locales de viario, espacios 1i

bres y equipamiento.

Las cargas definidas en el punto 6 y los beneficios re
sultantes de la ordenacidn, deberan ser justamente re-
partidas entre los propietarios, incluidos en la deli-
mitacidén de la Unidad de Actuacidén, salvo que el siste
ma de actuacidén previsto sea el de expropiacidén. A tal
efecto deberd redactarse y tramitarse el correspondien
te proyecto de Reparcelacién o de Compensacidn en fun-
cién de que la iniciativa de ejecucidn sea, respectiva
mente, pGblica o privada, o el de Expropiacién por ini

ciativa piblica en su caso.
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En relacidn con lo especifico en el apartado anterior,

el Programa de Actuacidén del Plan prevé lo siguiente:

- Se ejecutardn por iniciativa privada las Unidades de
Actuacidén n° 41, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19 y 24.

- Se ejecutardn por iniciativa puUblica las Unidades de

Actuacién n° 2, 9, 11, 20, 21, 22, 23 y 25.

Si 1la iniciaﬁiva privada incumpliera las previsiones

temporales q&e al respecto contiene el Programa de AcC
tuacidn, el Ayuntamiento podra subrogarse en la ejecu
cién de las correspondientes Unidades de Actuacidn, -
acordando la systitucién del sistema de actuacidn. Po
drd cambiarse ia iniciativa plblica prevista en el --
Plan General por la privada, a peticidén razonada de -
los propietarios del d&mbito de la Unidad de Actuacidn,
siempre qﬁe representen como minimp'el sesenta por --
ciento del suelo incluido en aquél y se adquieran ante
el Ayuntamiento los correspondientes compromisos tem-

porales de ejecucidn.

Objetivos y condiciones particulares de la ordenacién

y edificacidédn para todas las dreas de suelo urbano re-

mitidas a planeamiento superior

1.- Deberan redactarse y tramitarse Estudios de Deta-
lle de Ordenacién de volUmenes en las manzanas edi

ficables de las Unidades de Actuacidén nimeros 16.

4.- Los E. de D. mencionados, se someterdn a las condi
ciones particulares de la norma zonal correspondien
te. La suma de aprovechamientos en las distintas
manzanas edificables definidas en cada Unidad de
Actuacidén no superard la edificabilidad correspon
diente a la aplicacidén sobre la superficie bruta

de aquellas de los siguientes coeficientes.

UA N° 16 sveeeeeoenesoannneanasne 0,0 mZ/m?
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.— La subseccidén 82 establece las siguientes condiciones

particulares para esta zona

7.4.33. Ambito y usos caracteristicos

1. Comprende las areas incluidas en el cddigo

8 en el conjunto de los planos B-1.

2. Las manzanas pertenecientes a la Zona 8 --
responden a la tipologia M3 s At
!

-, - Pl
3. E1 gso*caracteristlco es residencial-turilis

\
tido.

7.4.34. Areas remitidas a planeamiento y/o gestidn pos

terior.

En las 4areas incluiaas en Zona 8 en las que el
conjunto de planos B-2 y las presentes Normas
Urbanisticas prevén la redaccidn y tramitacién
de Estudios de Detalle para ordenacidén de vo-
limenes de las manzanas, no Seé podrdn conceder
licencias hasta tanto no se haya cumplido 1lo

previsto en el articulo 7.2.2.
7.4.35. Obras permitidas.

Son admisibles todos los tipos de obras previs

tos en los Articulos 6.3.1, 6.3.2, 6.3.3 y 6.3.4.

7.4.36.1. Condiciones particulares para obras de nueva
edificacidn

4. Parcela minima: 600 m2. En uso hotelero

5.000 m2

2. Longitud minima de fachada de parcela: -

16,00 m.

3. Retranqueos: % de H. con minimo de 3,00 m.
a alineacién de calle y linderos latera-
les y 6,00 m. a lindero de fondo. Deberd
ser respetado por cualquier elemento de

la edificacidon sobre rasante.
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7.4.36.2.

Ocupacidén maxima: 40% de la parcela edifica

ble.

. . .« o ” 3 2 . &
Edificacidén mdxima: 2,00 m de construccion

por m2 de parcela edificable

Altura maxima de la edificacidén sobre ra--

sante: cuatro plantas y 15,00 m.

Altura de pisos: la altura minima de planta
baja serd de trescientos centimetros (300)
con un maximo de quinientos centimetros --
(500) y la minima de pisos doscientos ochen

ta centimetros (280).

Voladizos: la construccidn de vuelos se SO
mete a la regulacidn genéral contenida en -~
el Titulo I y la de marquesinas a lo esta--
blecido en el Art® 7.4.4. E1 vuelo midximo -
serd de 1,20 m. sin sobrepasar un décimo de
la anchura de la via piblica sobre la que -

recaiga.

Condiciones Particulares para obras de nueva -

edificacién. Correspondientes al Poligono C, -

que al no estar incluido en ninguna Unidad de

Actuacidén sometida a Planeamiento posterior, -

regirdn las Condiciones de volumen contenidas

en

el cuadro de Normas del P.G.O. aprobado de-

finitivamente el 2/12/72 para la zona urbana -

nO

1.
2.
3.

410 denominada "TURISTICA INTENSIVA":

Parcela minima: 600 m2.
Longitud minima de fachada: 16 m.
Retranqueos: Medianeras: 3m. % H.

Fondo: 6 m.
Ocupacién méxima: P. Baja: 60 %

P. Pisos: 40%

Edificacidén maxima: 6 m3 de construccidn por
m2 de parcela edificable
Altura maxima en la edificacién sobre rasan
te: cuatro plantas y 15,00 mts.
Altura de pisos: la altura minima de planta

baja serd de cuatrocientos centimetros (400
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Y la minima de pisos doscientos ochenta ce

timetros (280).

7.4.37. Compatibilidad Y localizacidn de usos no caract

risticos.

La regulacién de usos compatibles seri anidloga .

/ ia de la Zona 3 contenida en el Art. 7.3.14.

1.3.- Determinaciones que se desarrollan

Del planeamiento superior se desarrollan las siguientes de--

terminaciones y previsiones:

Suelo de cesién para los viarios incluidos dentro de la --
UA. 16.

Suelo de cesidén para equipamiento local

Suelo de cesidén para Jardines y dreas peatonales en el sis

tema local.

Determinacidn de alineaciones y rasantes sobre las nuevas

calles que incluye la UA. 16.
Determinacidn del drea de movimiento de volumen edificable

Reparto de edificabilidades Yy ocupacidén de suelo en cada -

solar finalmente delimitado.

Estructura de 1la propiedad del suelo

Esta UA., 16, estd constituida respecto a la estructura de 1la

propiedad por los propietarios Yy superficies siguientes:

POLIGONO A

Propietario: Dia. MARIA NOGUERA GUASCH
Superficie:'15.850 m

2

POLIGONO B

Propietarios: INMUEBLES URBANOS DE IBIZA, sS.L.

(30% INDIVISO)
D. JUAN GUASCH NOGUERA
(30% INDIVISO)
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Dfia. FRANCISCA GUASCH NOGUERA

(30% INDIVISO)

Superficie: 12.800,- m2

POLIGONO C

Propietarios: Sr. FERRER GOTARREDONA

Superficie: 700, - m2

Srs. MAURA
Superficie: 655,34 m2

Srs. MAURA .
. Superficie: 889,66 m2

Superficie total: . 2.245, - m2

Representados por D. Pablo Arriba Timén, con D.N.I.
ntm. 20.694.301 y domicilio en Ibiza, C/. Isidoro
Macabich nm. 52-7°-B.

Los actuales propietarios de la Parcela A por re-

ciente donacién son:

Dfia. FRANCISCAGUASCH NOGUERA
Domicilio:

y

D. JUAN GUASCH NOGUERA.

Domicilio:
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2.- PROYECTO

2.4.- Justificacion de la procedencia de_su redaccidén y de la so-

lucidén adoptada

La redaccién de la presente Modificacién tiene por objeto

la agrupacidén de los solares sefialados con las letras B y C
_f - ’

en una sola unidad y la ordenacidén del volumen de forma que

no supone modificacidén del Plan General.

La redaccién que aqui se'propone desarrolla toda, aquellas
determinaciones que en plano y ordenanza, contiene el P.G.

especificamente para este ambito. Asi cabe enumerar:

~

— Delimita el suelo destinado-a viarios dentro del E. de D.

Suelo de cesién gratuita VL-19.

— Delimita el suelo para jardines y areas peatonales en el

sistema local. PL-15.

— Establece alineaciones como consecuencia de las anteriores

delimitaciones, y rasantes sobre calles nuevas

- Establece un retranqueo minimo de 1la edificacidn, igual
a % vez su maxima altura edificable y cuyo total es de -
7,5 mts. en el solar B y de % vez su altura maxima edifi
cable en el solar C y cuyo total es de 3,75 m. referido

a linderos y de 6 m. de fondo.

Esto fija una linea de movimiento para el volumen a esta

blecer sobre el solar edificable

- Se fija en cada solar las condiciones de volumen que fija
. P 2 s P
el P.G. y referidas a maximos m edificables, maxima al-
tura a cornisa y mdxima ocupacidén del suelo.

2.2.- Especificaciones que desarrolla el E. de D.

Enumeradas en el punto anterior, se traducen estas especifi-

caciones a los siguientes nGmeros:
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Las

NeTA e N oA
bt 24993453

PARCELA A

Superficie totaleeeeeesoeoss

Suelo de cesidén para viales.

Suelo de cesidn para equipo

Cal.veecansoocsaesn

Solar edificable.eececoecoacen

PARCELA B

Superficie total.sccesceccen

Suelo de cesidén para viales.

Jardines y areas peatonales.

Solar edificable...ccieveeees

PARCELA C

Superficie total...coecvenen

Solar edificable.seceeosaccsee

condiciones de volumen sobre

Superficie total

edificable

Ocupacidén mdxima (40% s. par

N° mdximo de plantas...c....

Altura maxima a cornisa.....

Solar B

Superficie total edificable.

Ocupacidén maxima (40% s. par

N° maximd de plantas...

Altura maxima a cornisa.....

Superficie total edificable

6 m3/m2

Ocupacidn maxima

x 2.245 m2

(60%

.. 15.850,-
.. 2.952,-
lo

.. 2.821,-

2
m

2

m

m

2

. 10.077,-m

. 12.800,-

. 560, -

: 2.582,-

. 9.658,- m
— = .

. 2.245,-

. 2.245,-

. neta)

= 13.470 m3/3 m.

2

$/2.245 m ).

son:

14.265 m2
4.030,80
IV planta

15,—- mts

11.520 m2
3.863 m?
IV planta

15,—- mts

4.490 m

1.347 m

S

S

C

(

r
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N° maximo de plantas.......soccs0... 1V plantas

Altura maxima a CoOrnisSa..ccsseseses 15,- mts,

AGRUPACION DE SOLAR B Y SOLAR C

Superficie total edificable

(11.520 m2 + 4.490 m2)............ 16.010,- m C

Ocupacidén mdxima en planta baja
- ’

(3.863 m2 + 1.347 m2)............. 5.210, - m2
N° miaximo de plantas...ceeessannns IV plantas
Altura maxima a cornisa....ceo0een 15,- mts.

Ocupacidén mdxima en Planta Pisos
40% s/9.658 m2 3.863 m2
40% s/2.245 m

2 898 m2......... 4.761,- m2

d) Retranqueos. Se sefiala una linea de movimiento del volumen edi

ficable, distancia minima 7,50 mts equivalente a % vez la méxi
ma altura a cornisa permitida en solares Ay By de 3,75 mts

equivalente a % vez la miaxima altura a cornisa en el solar C.

Estas condiciones limites son las que se sefialan en el Plan Gene

ral como aplicables a este area.

2.3.—- Adecuacidén y cumplimiento de las determinaciones de planea-

miento superior

El1 andlisis de cada uno de los aspectos de la propuesta, que
a continuacidén se hacen, justifican la adecuacidén y cumpli-

miento que se exigen a nivel de Plan General.

1. Tipologia edificatoria

Queda es;ablecida en las Ordenanzas .de aplicacidén que el
Plan General sefiala la subseccidén 82 definida como "tu—.

ristica en edificacidén intensiva'.

2. Viales y espacios libres

Se delimitan para su cesidén gratuita los suelos corres-

pondientes a viales (VL-19). Equipo local (EL-17) y Jjar
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dines y dreas peatonales PL-15, ajustando su definicidn

exactamente a lo que se indica en el plano B-2 del Plan

General (Régimen programacidén y gestidén del suelo).

3. Condiciones de volumen

a) Alturas. Se sefialan c'omo miximo IV alturas

. b) Ocupacidn. Se ‘sefiala el 40% sobre parcela neta a las

parcelas A y B y el 60% a parcela C.

los solares B y C.

2.4.- Justificacién de la propuesta

Todas las especificaciones establecidas
riores, justifican y dan cumplimiento a

y mandato del Plan General.

2.5.- Otras condiciones de aplicacidn

Son estas las contenidas en el convenio
tamiento y propiedad, y cuyo texto esta

de este documento.

c) Edificacidédn. Se sefialan 16.010 m2

en Agrupacidn de

en los puntos ante

las determinaciones

firmado entre Ayun

incluido al final

Hace referencia este compromiso, a los puntos siguientes:

1. Sistema de actuacidén: compensacidn

2. Cesién gratuita al Ayuntamiento de los sistemas viarios

y zonas de equipamiento y espacios libres

3. Ejecucidén del viario interior y servicios en plazo méxi

mo de cuatro afios desde la aprobacidn definitiva del pro

yecto de urbanizacidén y a presentar este en un plano de

seis mesgs desde la constitucién de la Junta de Compen-—

sacién. En todo caso estas obras, no

sobrepasardan el pri

mer cuatrienio de la Revisidén del Plan General.

= COLLHH(EUHAhleptaP y transmitir a los adquirientes de terrenos la

? ¥ D' ARQUITECTES
i DEBALEARS ¢

nservacién de las obras de urbarjfizacidn y servicios,

10["¢j3/]fr76/89med1ante 1a creacién de una entiddd de conservacidn

3-1931. LLEI 4-1

SEGELLAT(D.13 \
131 0. 9-5-1840)

“~
Ibiza, Mdyo de 1989 "

a—

—



DILIGENCIA '
Pre"“nvc‘ [aleaghisers w20

E’:TQDLQ,--Q_EI_B._L&&

del PFlan Genazzl
aprobado iniciz

Fara haChr censtarxT ;Je
q..l

T

mese Qo et BT
e, A

s

so3d

P ‘\A -3 1“1 »v!&‘h&

SETE, it
Breru Wirlh o3

DILIGHENCTIA - Dar far conerar s el
presasil Aecement toLiu® Lat del

t

a
NP RC R e A i nJu, {
£L STCRETARI PE L

} Fim Genars Ay Aonnal”

-
=
apaoe - u;i:.-;.,-\/:—w,\.nu Sir wlE

ALFO \h Us-- E
CA® D‘f".'.'d Pl

T=TOD . DE DE™UW. Ob=I6

o T

JUNTAMENT

Ci:?;'-r"ﬂ



Condiciones de volumen en las parcelas edificables

Parcela A

Superficie neta ..cciceccaroseccans
-.Mdx. superf. edificable...cvcceoes
- Mdxima ocupacidn....ceeevereecnans
— N° madx. de plantas.cessesceesonsscs

— Altura maxima a cornisa...cecceceoe

Parcela B

— Superficie neta...cceecceccncencnn
- Méx., superf. edificable....ccsse-.
— Mdx. ocupacCidnNeissiereecoceaccncssnns
— N° max. de plantasS.sececsasoccssoss

- Altura maxima a cornisa.

Parcela C

— Superficie netacsseescscscccesanns
— Madx. superf. edificable...cceesees
— Mdx., ocupacidn P.Bajaceesessooccen
— Max. ocupacidn P. PisoS«.ssveecen.
— N° mdx de plantas.iceecassnveccsns

— Altura maxima a cornisa..ceccosscs

AGRUPACION DE PARCELA B_Y PARCELA_C

— Superficie neta.iceececcscsctevrenne
- Madx. superf. edificablee.sscesovsn
— Mdx. ocupacidn P.Baja.eeseseecoons

- Max. ocupacidén P. PisoS..ceccevcnn

10.077'm2

14.265 m2. C

4.030,8 m2
IV

15 mts.

9.658 m
11.520 m2. Cc
3.863 m

Iv

15 m.

2.245 m
4.490 m
1.347 m

898 m
IV

15 m.

11.903 m
16.010 m~ C
5.210 m

4.761 m
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— N° maximo de plantasS.eescoceesocses

— Altura maxima a cornisa..scesveces

Suelo de cesidn

EL-17. Equipamiento local...ceeuses:

PL-15. Jardines y dreas peatonales..

Iv

15 m.

2.821 m

2.600 m
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