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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DE LOS TERRENOS
EN LA RIBERA NORTE DE LA BAHIA DE IBIZA

. - - ”
Normas de la Edificacidn en cada zona, -

. ’ . 3 - ’ . .
En la ordenacidn del cojunto, existirdn las siguientes zonas

con distintos usos:

ZONA -1 Turistica Residencial - 1-2-3,
ZONA - II  Equipamiento

Areas libres publicas

: ZONA -1II Verde publico Segun Plan General
f : Segin Plan Parcial

Deportiva Segin Plan General

ZONA -1V Portuaria

i ZONA -V Viales Circulacidn rodada

s s 7
Circualacion peatonal

APROBADO DEFINITIVAMENTE
© 0P U BALSA L3

DEFINICION DE ZONAS

T

Esta zona es la que ocupa la mayor superficie del Poligono
objeto de este Plan Parcial, y estd definida en el correspondien

s po » *: . 'y
te plano de zonificacién. Por su situacién dentro del Poligono -

podemos dividirla en dos grupos que corresponden, alas zonas
1 y 2, situadas entre la via perimetral y el mar, y la zona 3, si

tuada al Norte de la via perimetral,

i
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Equipamiento. -

Estd situado al Norte y la derecha de 1a via perimetral como

- - . ’
/}:lu__ede verse en el plano de zonificacion.

Condiciones de destino y uso. -
[}

' En las zonas - 1, 2, 3, sera preferentemente el apartamental

. - - . - 7 H
si bien en la zona residencial 1, se convinara con el hotelero. --

f

14 A o X ’ . 7 3 .
;Existiran ademas locales comerciales en las plantas bajas de las

edificaciones.

-
= T —

P 212
Estaran en estas tres zonas formalmente prohibidos los usos

A o . 7 &
de industrias nocivas y pesadas, asi como el militar.

< - . s’ .
En la zona de equipamiento su uso sera el destinado a: co~ -
3 ’ ’ .
rreos, teléfonos, telegrafos, escuelas, guarderias, mercado, --

. . . . 7 o s
centro sanitario y asistencial asi como oficinas urbanas.

Estaran formalmente prohibidos, en la zona de equipamiento

los usos: residencial de apartamentos, hotelero, industrias noci-~

vas y pesadas y el militar, | APROBADO DEFH\ITI‘M&TBNE—:

—...-_p-.

C. P. U. BALEARE

FECHA:% 3 FEB. 1978

00 0t ° ’ . V4 .
La division entre zonas sera virtual y se efectuara mediante

« s _s”
Division entre zonas. -

los caminos adyacentes. Dado a que las zonas donde se edifica -
< . 7 . I'd A
rdn posen iguales caracteristicas de uso y volumen podra autori,
zarse la edificacién continua entre ellas, siempre que se solicite
s . * ~ s pe
la aprobamé_g__gq_lqmét};;_cg; correspondiente, segun con lo especifi
. . o/ ]
cado en la Memoria de este Plan. En caso contrario, debera apli_
carsé entre zonas o parcelas las mismas condiciones que rigen, -

para las alineaciones exteriores; como cerramiento de mediane-~

rias solo se autorizaran las rejas elementos transparentes o do
jardineria, quedando absolutamente prohibidos los elementos opd

cos de fibrica o mamposteria que sobrepasen la altura de 1 mta.

Ls
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Alineaciones. - Pueden ser:

Alineaciones Exteriores. -

La Edificacién deberd estar situada a una distancia mini

ma de 3 m. -+ h/4, de los linderos y vias de circulacién ro -

dada.

Esta condicién se aplicaré tanto a la totalidad de 1a altu_
ra de la edificacién como a las diferentes plantas, pudiendo-~
entonces aplicarse en forma de dngulo de rasante con respec

to a las vias de circulacidn.

N

Entre parcelas o zonas se aplicar4 la misma condicién -

salvo que se adose la edificacién como se ha indicado ante -

riormente.

No se fijardn alineaciones de edificaciones respecto a -
vias peatonales, debido a que estin en muchos puntos, atra -

viesan bajo las.condiciones a modo de paseos cubiertos. .

— — -

-~

Alineaciones Interiores. -

1 3FEB. 1.3

habran de cumplir -

Las condiciones de aline que
las edificaciones para este caso, quedan especificadas en el

punto anterior en toda su extensidn.

e

- Superficie méxima de ocupacién en planta. -

§ Como méximo 1a edificacién en cada una de las tres zZonasg -

Residuales, podré ocupar un 40%.

Volumen Méximo - Coeficiente de Ediﬁcab‘ilidad. -
En la Zona Residencial -1 4 Equipamiento, el volumen méxi_
mo serd de 648.650 m3.; e = 4,842

En la Zona Residencial -2, ger4 de 198. 755 m3.; e= 4,887
En la Zona Residencial -3, sers de 272.331 m3.; e= 4,887
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Altura maxima edificable. -

La altura méxima edificable seri de 6 planté.s para todas las

-0
f,zfanas, excepto para el equipamiento, donde se limitardn a 4 con-
l!altura. minima de 2,50 mts. libres por plantas y los terrenos espe
ificados en el cuadro de la pag. 10, de la Memoria, en los que se

imita la altura a 12,5 mts. 6 sea también 4 plantas.

En casos en los que, por razones de aislamiento de las vi -,
viendas de humedad, o para la formacién de pasos ajardinados - -
abiertos, se permitird elevar la edificacién 2, 80 mts. sobre rasan
te, quedando esta planta didfana, por lo que no contabilizara a efec

to de volumen.

.La altura reguladora en cualquier caso, no podri ser nunca
superior a los 18 mts. En las cajas de escaleras y servicios insta
« lados en azoteas, no podran sobrepasar los 21 mts. de altura, o -

sea 3 mts. mas que la altura reguladora mixima.

- Modo de medir la altura. -

(4
/A
A1 2
& <
o
<
O
>

La altura de la edificacién se medird en la vertical que
pasa por el centro de la linea de fachada desde el nivel de -
la acera hasta el plano inferior del forjado o cielo raso del

Gltimo piso situado en la primera crujia.

Cuando no exista acera se medird la altura partiendo de
la altitud que co.rresponda a la rasante oficial de la misma -
frente al punto medio de la fachada incrementada en la co -
rrespondiente al diclive transversal de la acera, computan |

do a razén de 25%.

Construcciones permitidas por encima de la altura. -

En estas zonas se aceptaran torreones de superficie igual

| APROBADO DEFINITIVA'IENTE AP
C. P. U. BALEA. w3 W

13 FEB.7./8

FECHA:
r
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as1/4 de la superficie en planta baja y con altura maxima de 3-
ts., sobre el nivel superior del Gltimo forjado; ademds se -~
ac ptarén volumenes de superficie de 6 mts. y altura de 3 mts.

ara cajas de ascensores O equivalentes.

Cuando la cubierta sea con antepechos rematados horizon-

" jtalmente y seguido con el mismo paramento de fachada, tendran

una altura maxima de 1, 20 mts. medidos a pa.rtir del nivel del

‘ ultimo forjado.

{ Alturas minimas. -

Y

La altura minima interior sera de 2,50 mts, para que -

- - # - - -
siempre los espacios cumplan las maximas condiciones de

higiene, aireacion y soleamiento.{APROQ ARO D 'AMENTE
IDFEL L bt ! \
1 ASERTO Semisoétanos. - £ 1N
< 4 FECHA: ! S )

En este capitulo, distinguiremos dos apartados:

Semisotanos habitables. -

. . " -’ e ’
Los locales con viviendas en semisotano se permitiran

golo en los siguientes casos:

19) - Que tengan fachada a alguna via de circulacién,

i 22) Que tenga la fachada a un espacio libre interior
de manzana,que cumpla la condicion de que su-
ancho sea por lo menos igual a dos tercios de la

altura de los edificios que den frente al mismo.

. L3 . - il -
Los locales o viviendas asf instalados cumpliran las si-

guientes condiciones:

s ~a) ' La altura minima de suelo a techo sera de 2,50-
mits.
b) El plano inferior del forjado estara elevado por

S/
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d)

lo .menos la mitad de la altura de la planta por
encima de la rasante de la acera de la calle o -
del terreno en su caso, medida esta distancia, -

en el eje de 1a fachada de cada vivienda o local.

£n las calles en declive, el punto mas desfavo-
rable del plano inferior del forjado de la planta
en relacidn a la rasante de la acera, sera de -

o .
1 mt. como minimo.

Cuando el semisétano tenga luces, a un espacio
libre interior que esté comérendido en el segun
do caso, tendra su piso elevado 0,15 mts. por-
lo menos, sobre la rasante de dicho espacio li -

bre en toda la longitud de la vivienda o local,

Los patios interiores a los que ventilen estos lo

" cales o viviendas, deberan bajar 0,15 mts. co -

v’ s . N
mo minimo, del nivel del suelo de los mismos.

Las viviendas instaladas en semisétanos, ten -
’ A 2 A
dran el forjado superior de muro hasta un 1 mt.

por encima de la rasante de la calle, espacio -

libre o terreno, eficazmente impermeabilizado.
' APROBADO DEEINITIVAM

C. P. U. BALEARES

’ 2 g
Los sotanos que no se consideren

Sétanos v semisdtanos no habitables.

recia: 4 3 FEB. 1378

a las condiciones expresadas anteriormente deberan tener -

huecos de ventilacién e iluminacion que aseguren las condi-

. . . [ 3 1 . [ .
ciones higiénicas minimas, indicadas en la Ordenanza Geng

ral de Ibiza,

Si llegan en su extensidn a los patios se rebajardn el pi

so de estos (cuyo rebaje no sé tendrd en cuenta para doter-

minar la dimensién del patio), lo necesario para dejar huo -

y P
cos de ventilacion en los muros.
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2y 7 I'd
La altura minima de estos sotanos sera de 2 mts.

« o L.
Condiciones esteticas. -

En todo el Poligono afecto por las presentes Ordenanzas, -
iflas edificaciones, se proyectaran con un criterio semejante y en
/1o posible, dentro de una unidad arquitectonica.

Se procuraraf una arquitectura de volimenes netos, y simples
donde la agrupacién o la concentracién armonicen con la volume-
tria de tipo piramidal de la ciudad de Ibiza, con objeto de que al
constituir este conjunto el cierre de la bahia por la parte Norte -

7, . . . L.
no rompa la armonia del paisaje arguitectonico.

En los volimenes y fachadas, se respetaré la estética de la

 ciudad de Ibiza, que se refleja al otro lado de la bahia,

En cuanto a los materiales y acabados exteriores, se reco -

. L, AL a5 s ;
mienda los métodos tradicionales de la zona, como enfoscados, -
piedra natural, y pinturas en tonos blancos, ocres o aquellos co-

s s . . L
lores tradicionales de la arquitectura mediterranea,

’ g &l » .
Se aceptaran tambien, los hormigones vistos en color natural

o con los tonos antes descritos.

® & ' . * + 7
Se evitaran los acabados o aplacados de imitacion o que no -

armonicen en su color o forma con los tradicionales,

Las zonas verdes se proyectarén con especies o formas vege

tales propias del clima y tratadas en forma natural, de modo que

TR

potencien las posibilidades naturales del paisaje ibicenco,

Otras condiciones. - APROBADO DEF‘N[T!VAMENTE

' C. P. U, BALEAAES
P lacidn, -
arcelacion ey 1 3 FEB. 1978

No se fijard parcela minira con ¢l fin de no perder la uni

5 A et Y

TR——

o
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arquitectonica que se pretende, exijiéndose a todos los pro_

pietarios la previa aprobacién volumetrica de todas y cada

una de las manzanas a construir. No se autorizara ninguna
”
« 7 Iy . .
construccion en el Poligono si no cumplen con el anterior -

requisito, : c

Aparcamientos. -

. V ’, 5 : .

Los aparcamientos estaran situados en zonas destinadas
exclusivamente a este fin, y en regimen de colectividad deno
. ’ * . 3 -
minandose aparcamiento a todo lugar destinado a la instancia

‘e . r's .
transitoria a vehiculos de cualquier clase. Estos lugares es-
] . . ’
taran ubicados en el interior de cada zona, a razon de una pla

za por cada cinco habitantes.

q-Q PR of 2N . . < 3
Condlc1ones h1.g1en1co sanitarias minimas, -

ol i 7 P a..4a
Composicion minima de la vivienda. -

La.~ vivienda minima se compondré de dormitorio de dos
camas, cuarto de aseo (ducha,lavabo, retrete), y cocina co-
medor. Se admitira la existencia de apartamentos en los que
se puede prescindir que la cocina comedor, cuando existan -
dentro del conjunto arquitecfénico los servicios domésticos

- ~ . . s I'e P
comunes de cafeteria, limpieza, conserjeria, recogida de ba

suras, etc,

APROBADO DEFIITIVAMENTE

Agcensores, - ' o P‘ﬂ% Eéé‘:?§§§
FECHA: v

Cuando deban instalarse ascensores, {en edificio mas de

’ 7’ )

cuatro plantas), el nimero de estos sera como minimo de uno
s PR} ) + 7 .

por cada treinta viviendas. Su instalacion cumplird con el re-

glamento de aparatos elevadores, actualmente vigente,

S

o «
Ventilacion, -

Los huecos de ventilacién en locales habitables, cumpli-

’ q ° . . ' T el
ran lo indicado en el apartado de iluminacion. Se permitiran-
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|

-

. . + 7 o~
chimeneas de ventilacion en bafios, aseos, locales de cale-
7 " .
faccion, basuras, escaleras, despensas y garajes de un me
tro cuadrado de superficie o bien instalaciones de ventila -

cién cuyo uso haya sido autorizado por el Ayuntamiento.

. «
Iluminacion. -~

Toda pieza habitable tendrd luz y ventilacién directa por

medio de huecos de superficie total, no inferior a un décimo
de la que tenga la planta del local, permitiendose dependen -
cias unidas por medio de embocaduras de comunicacidn, ---

siempre que el fondo total contado a partir del hueco no exce

~da de 10 mts.

Huecos, -

¥ ?ﬂ Se atendera a todo lo especificado en el aparta.do ilumina
g 7~
47 '§ - ¢idn. AT T R Tk
> AL NV L |
SO AL L e I

<’
\

: Patios. - s
r fo s 3 ok : | FECHA" ﬂ3 F’:Q 1033

En pat1os cerrados la.s luces rectas de los locales habita

bles serd como minimo un cuarto de la altura del muro fron-

tero medida desde el nivel del suelo de dichos locales hasta
su éoronacio’n. En cualquier caso la forma de la planta del pa

tio permitird inscribir en su interior un circulo de 3 mts. de

# como minimo.

Los patios abiertos a fachadas o espacios librepg, tendrin

un ancho minimo de 8 mts. cuando el fondo sea superior a su

e e Y et

ancho. En cualquier otro caso el ancho minimo serd de 3 mts.

Wl

.n-
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Aseos y servicios. -

s

’ q ’ - . .
Podran ventilar a traves de chimeneas de ventilacién o
instalaciones forzadas autorizadas por el Ayuntamiento. Su

. = P L
superficie minima sera en aseos, de 2,70 m2 .

Red de desagues. -

_ Las aguas pluviales y las residuales negras, proceden
- s s s . . 8 8 -
tes de los servicios, seran recogidas y eliminadas segun -

normas de instalaciones sanitarias de 31/12/42.

« s . « 7
Condiciones de seguridad en la construccion. -

. e , .
Direccion Tecnica. -

« o2 Lo . . .

Es mision especifica del Arquitecto Director, la direc-~
: 7 o s . . .

cidn y vigilancia de los trabajos que en las obras se realicen
A . . ! 2 S

bien por si o por medio de sus representantes tecnicos, y -

. «? 4 : . . .
ello con autorizacion técnica legal, completa e indiscutible,

. incluso en todo lo no previsto en el'Pliego de Condiciones de

1a Edificacidén", sobre las personas y cosas situadas en la -

obra, y en relacidn con los trabajos que para la ejecuciéri de
los edificios de obras anejas se lleven a cabo, pudiendo inclu
go pero con causa justificada, recusar al Contratista, si con

. ) e 2 W] .
sidera que el adoptar esta resolucion es util y necesaria para

1a debida marcha de la obr

P" > : v .
APROBADO DEFINITIVAMENTE ‘
C. P. .U, BALEARES l

FECHA: 13 FEB, 1978 l
das

"El Contratista de las obras, esta obligadoa-adeptar L

. ”
Precaucion, ~

las medidas de seguridad que las disposiciones vigentes pre -
ceptuan para evitar en lo posible, accidentes de los obreros, -

o de los viandantes, no solo en los andamios, si no en todos -

oo
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los lugares peligrosos de la obra, huecos de escaleras, de as

censores, etc,

Dé::ﬁos a terceros. -

. . -’ - o .
El Contratista sera responsable de todos los accidentes -
que por inexperiencia o descuido, sobrevinieran en las obras,
siendo de su cuenta, el abono de indemnizaciones a quien co-

rresponda y cuando a ello hubiere lugar,
i
El Contratista cumplira los requisitos que prescriben -

las disposiciones vigentes sobre la materia, debiendo exibir

cuando a ello fuese requerido, el justificante de tales cum -

plimientos.

APROBADO D:F;.TITIVAEJIENTE
C. P. U, BA_=ARES

[

[ o ”
Solidez de la construccion. -

o

FECHA:

Todo edlificio habrd de reunir con sujeccidn a las disposi
ciones generales, las condiciones de solidez que la e_stética. -
requiere, bajo la responsabilidad del Arquitecto Director de
la obra, El Ayunta.mientb podra comprobar en todo momento
las indicadas condiciones, de solidez, y ordenar cuantas me

]

didas estime conveniente para su efectividad,

) / PN e
Obras en vias publicas. - .

et

El frente de los solares o parcelas, donde se realicen -
obras de construccién, se cerrara siempre con una valla de
tablas o ladrillos, cuyo aspecto sea estéticamente aceptable,

’ ’ . I
a cuyo fin se blanqueara o pintara en tonos ocres.

Andamios, ~

Los andamios y demas elementos auxiliares de la cons-

' YA
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o’ ’ / . - .
truccion se montaran y desmontaran, bajo la 1nspecc16n del

Arquitecto Director de la obra, o de sus’ delegados respon- .

ables.

g e

” ’

Los andamios seran cuando menos de 0, 75 mts. de an-
«”

cho y las tablas que se€ empleen para su formacion, tendran

la resistencia adecuada al servicio que ha de prestar. La -

. . 4 . g . ”
parte exterior de los andamios debera cubrirse en direccion

vertical, hasta un metro de altura, sin perjucio de cumplir
: idad en el trabajo.
APROBADO DEFINITI AMENTE

i Ruina y derribos. - C. P. U BALcA =35

/ o ”
ademas la reglamentaciq

| FECHA: 13 FED 409
Cuando alguna construccion oD iese -

en estado ruinoso, el Ayuntafniento de oficio, ala instancia

: .@g‘o 814 . de cualquier i,nteresado declarard y acordara la totgl o par-
¢ cial demolicion, previa audiencia del propietario y de los mo
radores salvo inminente peligro que lo impidiera. Se decla -

Id . ~
rard el estado ruinoso en los casos sefialados en la Ley del

Suelo y reglamentos correspondientes.

De los derribos se dara previo conocimiento a la autorl

dad municipal la que determinaré, en su caso, el alcance,
de la obligacién de levantar cercas. Antes de procederse al
derribo se colocaran apeos Y codales, para evitar que sufran

los edificios contiguos.:

Todo derribo se verificard precisamente en las prime~
ras horas de la mafiana, 2 excepcion de la parte interior -

del edificio, que podra'. practicarse 2 todas horas.

& 3 . eq
~ Los escombros se evacuaran mediante disposilivos de

¢ . . .
descenso que no produzcan polvo, Yy sin perjucios de omplear

tablados de precaucién para el derribo de las paredes exte -

riores.

/o
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4

Areas Libres Puablicas. -

Estan definidas en el plano correspondiente y formadas por- i

terirenos dedicados exclusivamente a este uso. Se encuentran dis

tribuidas a través de todo el poligono y podemos distinguir dos -

grupos:

Area Verde Piblica. - A APROBADO DEF’."‘TIVA”ENTE

C. F. U BAL:aggs

Que a su vez se divide:

FECHA:

Segtn Plan General. -

Que comprende la zona de servidumbre, vigilancia y
salvamento de Z. M. T. ocupa una superficie de 8.450 -

%

me.

Segin Plan Parcial. -

La superficie total de 4rea verde publica, segin Plan
Parcial, sera de 51. 677 m2 , lo que supone un 12, 5% de

la superficie del poligono

Deportiva segin Plan General. -

Est4 situada en la parte Sur del Poligono y en contacto con -

el mar, su superficie es de 30.569 m2.

- Portuaria, segun Plan General. -

Se encuentra en la Zona Sur del poligono, lindando con la zona




| GAMUNAG
LN D ARG L CTURA il e
)

TR,

Deportiva.

Ocupa una extensidn de 4, 000 m 2.

f

7 .
{en dos caracteristicas:

-

Estas areas, definida en el plano correspondionte go divide

1) De circulacidn rodada, constituidas por calles para es-
te destino, cuya via principal es 1a via perimetral y - -

otras situadas al Norte de esta. La superficie es de ~ -

|
i
E 54,267 m2.
|
1 .
: -q? 2) De circulacidn peatonal, formando una amplia red, se
K& . % extiende entre la via perimetral y la bahia de Ibiza, - -
% S 6 £° S siendo la mds importante, el Paseo Maritimo, que bor_
A RS iny
"o of > dea el mar,
A-ppR- :

sae2 2 I3 2L + 7
este uso y no se permitira ninguna edificacion en ellas.

Ibiza, Abril de 1.97%

(Nt : L.OS DOCTORES ARQU 4EC'1

ONFORME:

Tanto unas como otras, seran destinadas exclusivamente a

LA PROPIEDAD. R e

APROBADO DEFINITIVAIENTE
C. P. U, BALEAu=>S

e recia: | 3 FEB. 1978
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