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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA
DEL SECTOR S-3 DE LA REVISION Y
ADAPTACION DEL PLAN GENERAL MUNI- :
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1. NORMAS DE CARACTER GENERAL.-

Son de ap]fcacién en el Plan Parcial todas las Normas de
Caracter General, contenidas en el Proyecto de Revision y -
Adaptacidn del Plan General de Ibiza, en su Titulo I.

2. NORMAS PARTICULARES.-

2.1. CALIFICACION DEL SECTOR.

E1 Sector 3, es una de las areas incluidas con el co
digo 11 en el P.G. de 0., y que por tanto reciben la cali
ficacion de "INDUSTRIA EN EDIFICACION SEMI-INTENSIVA".

2.2. TIPOLOGIA DE MANZANA.

Las manzanas responderan a la tipologia Mg del P.G.-
de 0., es decir, manzana de edificacidn en tipologia in-

dustrial.

2= COLLEG] OFICIAL
D' ARQUITECTES
DE BALEARS

g 44 /01

2.3.1. DEFINICION Y CLASES.- SEGHLAT(DJS!
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2.3. USO CARACTERISTICO.

=

E1 uso caracteristico eiikh

B-1931.LLEY ‘l%;”)
A SR e ne—por—Frma i - -

1. Es uso industr
dad llevar a cabo las operaciones ge elaboracidn
transformacién, reparacidn, almacenaje y distri-
bucidon de productos segln las precisiones que se

expresan a continuacidn:

aj. Producci6én industrial, que comprende -
aquellas actividades cuyo objeto principal es
la obtencidn o transformacidon de productos -
por procesos industriales, e incluye funcio--
nes técnicas, econdmicas y especialmente liga

das a la funcidn principal, tales como la re-
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paracion, guarda o depdsito de medios de -
produccidn y materias primas, asi como el
almacenaje de productos acabados para su -

! . 3
suministro a mayoristas, instaladores, fa-

bricantes, etc., pero sin venta directa.

b). Almacenaje y comercio mayorista., -
que comprende aquellas actividades indepen
dientes cuyo objeto principal es el depdsi

N to, guarda o almacenaje de bienes y produc

a .- = G E EE s e
0
T
K
¥

tos, asi como las funciones de almacenaje=
y distribucién de mercancias propias del -
comercio mayorista. Asimismo, se incluyen=
aqui otras funciones de depdsito, guarda o
almacenaje ligadas a. actividades principa-
les de industria, comercio minorista , -
transporte u otros servivios del uso ter--
ciario, que requieren espacio adecuado se-
parado. de las funciones basicas de produc-
cion, oficina o despacho al piblico.

c). Reparacidon y tratamiento de productos
de consumo doméstico, que comprenden ague-

1las actividades cuya funcidn principal es
reparar 0 tratar objetos de consumo domés-
tico con objeto de restaurarlos o modifi--
carlos, pero sin que pierdan su naturaleza
inicial. Estos servicios pueden llevar in-
cluida su venta directa al pablico o hacer
se mediante intermediarios. Corresponden a
este apartado las actividades integras in-
cluidas en el epigrafe sesenta y siete (67)
de la CNAE y las funciones a que se refie-
re la definicidon en actividades incluidas=
en el epigrafe novecientos setenta y uno -
{971) y las que cumplen funciones simila--
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Praduccion artesanal y oficios artisticos
que comprende actividades cuya funcidn princi-
pal es la obtencidén o transformacidn de produc
tos, generalmente individualizablas, por p?ocg
dimientos no seriados o en pequefias series, -
que pueden ser vendidos directamente al pdbli-
co 0 a través de intermediarios. Corresponde a
este apartado funciones o actividades adecua--
das a la definicidn incluida en los epigrafes=
novecientos sesenta y seis (966) y novecientos
setenta y uno {971) y las que asimismo lo. -
sean por razdn de su escala de produccién y -
forma de trabajo incluidas en los epigrafe§ -
tres {3) y cuatro {4) de 1a CNAE y las que -
cumplieren funciones similar®s.

A los efectos de su pormenorizacidn en el es-

pacio y el establecimiento de condiciones particu-

lares se distinguen las siguientes clases:

a).

b).

Industria en general: cuando la actividad
se desarrolla en establecimientos especial--
mente preparados para tal fin, bien ocupando -
todo el edificio o determinados locales dentro
de €1.

Talleres domésticos: cuando la actividads
se desarrolla por el titular en su propia vi--

vienda utilizando alguna de sus piezas.

En supuestos de clasificacién dudosa de un es

* tablecimiento industrial, el Ayuntamiento sé aten-

dra

subsidiariamente a la clasificacidn Nacional -

de Actividades Econdmicas (C.N.A.E.)
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2.3.2. APLICACION.-

2:3.3.

231

Las condiciones que se sefalan para el uso -
industrial son de aplicacidn a los edificios o -
construcciones de nueva edificaciénio en edifi-
cios sometidos a reestructuracidn. Seran asimismo
de aplicacién en el resto de las obras en los edi
ficios cuando no representen desviacidn importan-

te de los objetivos de la misma.
DIMENSIONES DE LOS LOCALES.-

1). A los efectos de aplicacion de Tas deter
minaciones que hagan referencia a la superfi-
cie de produccidn o almacenaje, esta dimen-
sion se entenderd como la suma de la superfi-
cie Gtil de todos los locales destinados a la
actividad productiva o de almacén, asi como -
aquellos vinculados de forma directa a dichas
actividades; quedaran excluidas expresamente=
las superficies destinadas a oficinas, eprsi
cidn de productos, venta y aparcamiento de -
los vehiculos que no estén destinados al -
transporte de los productos.

2). Los locales de produccidn o almacenaje -

"en que se dispongan puestos de trabajo ten--

drén, al menos. un volumen de doce (12) me--
tros cubicos por trabajador.

SERVICIOS DE ASEQ.-

Tendran aseos independientes para los dos se
X0$, que contaran con un iﬁodoro, un lavabo y -
una ducha para cada veinte trabajadores o frac-
cién superior a diez y por cada mil {(1.000) me--
tros cuadrados,de superficie de produccidn o alma

cenaje 0 fraccidn superior a gquinientos {500) me-
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CIRCULACION INTERIOR. -
1). Las escaleras tendrdn una anchura no menor

que cien (100) centimetros, cuando den acceso a
un local con capacidad hasta cincuenta puestos=
de trabajo; de ciento diez (110) centimetros, -
cuando su capacidad sea hasta ciento cincuenta=
puestos de trabajo; y de ciento treinta (130) -
centimetros cuando su capacidad sea de mds de -
ciento cincuenta puestos de trabajo.

2). Ningin paso horizontal o en rampa tendra -
una anchura menor de cien {100} centimetros.

DOTACION DE APARCAMIENTQ.-

Se dispondrd una plaza de aparcamiento por ca-
da cien (100) metros cuadrados de superficie, a ex-
cepcibn de los talleres de reparacién de automdvi--
les que dispondran de una plaza de aparcamien;o por
cada: veinticinco (25) metros cuadrados de sﬁperfi
cie Gtil de taller.

Para su construccion se estard, a lo dispuesto
en el punto 6.5.42 de las Normas Generales, que re-
gulan los Aparcamientos y Garajes en los edificios,

en todo 1o que le sea de aplicacion.
ORDENACION DE LA CARGA Y DESCARGA.-

1). Cuando la superficie de produccidn o alma-
cenaje, supere 1os quinientos (500} metros cua-
drados, 1a instalacién dispondrd de una zona -
exc]ugiva para la carga y descarga de los pro--
ductos en el interior de la parcela, dentro o -
fuera del edificio, de tamaio suficiente para -
estacionar un camién, con unas bandas perimetra
Tes de un (1) metro.
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2). Para superficies superiores a mil (1.000)

metros cuadrados deberd duplicarse dicho espa-
cio y afadirse una unidad mas por cada mil -
(1.000) metros cuadrados mis de superficie de
produccidn o almacenaje.

2.3.8. CONDICIONES DE"LOS TALLERES DOMESTICOS.-

Seran de aplicacion a los talleres domésticos
las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

2.4. COMPATIBILIDAD Y LOCALIZACION DE USOS NO CARACTERISTICOS.

2.4.1.

Los usos compatibles son los siguientes.
RESIDENDICAL .-

Se admite el uso de vivienda siempre que -

cumpla las siguientes conditiones:
- Estar adscrita al eficicio industrial.

- La proporcidon midxima serd de una -
vivienda por cada 500 m2., de edificacidon -
industrial con limite de 125 m2., de super-

ficie construida por vivienda.

- Cumplirdn las condiciones establecidas
para el uso de vivienda, en las Normas Gene
rates del P.G. de 0. de Ibiza.

2.4.2. SERVICIOS TERCIARIOS.-

2.4.3.

Es admisible en su clase de oficinas cuando -
sean propias de la industria y su superficie edifi
cada no supere el veinticinco (25%) por ciento de
1a superficie edificable. '

EQUIPAMIENTOS. -

Admisible en todas sus clases,en situacién de
edificio exclusivo.
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OBRAS PERMITIDAS.

Son admisibles todos los tipos de obras previstos en

los puntos que siguen:

2.5.1. CLASES DE OBRAS DE EDIFICACION. -

A los efectos de su definicion en proyectos y

de la-aplicacidén de las Condiciones -Generales y -
Particulares reguiadas en los Titulos I y II de -
Tas Normas Generales, las obras de edificacifén se

integran en los grupos siquientes:

a) Obras en los edificios.

b) Obras de demolicidn.

¢c) Obras de nueva edificacién.

2.5.2. 0OBRAS EN LOS EDIFICIOS.-

Son aquellas que se efectuan en el interior -

del edificio o en sus fachadas exteriores, sin al-

terar la posicién de los planos de fachada y -

cubierta que definen el volumen de la eficicacion,

excepto 1a salvedad indicada para obras de rees-

tructuracion. Segin afecten al conjunto del edifi-

cio, 0 a alguno de los locales que lo integran, -

tienen cardcter total o parcial.

Se incluyen en este grupb los siguientes ti--

POs de obras que pueden darse de modo individual o

asociadas entre si:

a)

Obras de restauracion: Tienen por ob-
Jeto la restitucidn de un edificio existen
te, 0 de parte del mismo, a sus condicio--
nes o estado original, incluso comprendien
do obras de consolidaci6n, demolicién par-
cial o acondicionamiento. La reposicién o
reproduccidn de las condiciones originales
podra incluir, si procede, la reqafggién e143

incluso sustitucidn puntual de elementos -
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estructurales e instalaciones para asegurar
la estabilidad y funcionalidad adecuada del
edificio o partes de]imismo, en relacidn a
las necesidades del uso a qué-fuere destina
do.

Obras de conservacidn o mantenimiento:
Son aquellas cuya finalidad es la de mante-
ner el edificio en correctas condiciones de
salubridad y ornato sin alterar su estructu
ra y distribucidén. Se incluyen, entre otras
andlogas, el cuidado y afianzamiento de cor
nisas y volados, la limpieza o reposicidn .-
de canalones y bajantes, 1os revocos de fa-
chadas, la pintura, la reparacién de cubier
tas y el saneamiento de conducciones.

Obras de consolidacidn o reparacidon: -
Son las que tienen por objeto el afianza-
miento, refuerzo o sustitucidén de elementos
danados para asegurar 1a estabilidad del -
edificio y el mantenimiento de sys condicio
nes bdsicas de uso, con posibles alteracio-

nes menores de su estructura y distribucidn.

Obras de acondicionamiento: Son las -
destinadas a mejorar 1as condiciones de ha-
bitabiltidad de un edificio o de una parte -
de sus locales mediante la sustitucién o mo
dernizacidn de sus instalaciones, e incluso
la redistribucidn de su espacio interior, -
manteniendo, en todo caso, las caracteristi
cas morfolégicas. Podra autorizarse la aper
tura de nuevos huecos, si asi lo permite el
cumplimiento de las restantes normas genera
les y de las normas particulares de la zona.
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Obras de reestructuracidén: Son las que

afectan a los elementos estructuraies del -

edificio causando modificaciones en su mor-
I

fologia, ya incluyan o no otras acciones de

las anteriormente mencionadas.

En funcidn del dmbito e intensidad de

las obras, se distinguen:

Obras de reestructuracidn par--
cial: Cuando Ta obra®se realiza so-
bre parte de los locales o piantas -
del edificio o cuando, afectando a -
su conjuntb, no 1lega a suponer des-
truccidn total del interior del mis-
mo. Las reestructuraciones de este -
tipo pueden incrementar la superfi--
cie edificada mediante la construc--
cion de entreplantas o cubricidn de
patios con respecto de las condicio-
nes establecidas por estas Normas.

Obras de reestructuracidn total
Cuando la obra afecta al conjunto -
del edificio, llegando al vaciado in
terior.del mismo, en el supuesto de
actuaciones én edificios no sujetos=
a regimenes de proteccidn individua-
lizada, la obra de reestructuracion,
pedrd comprender la demolicidn y al-
teracion de la posicion de fachadas,
no visibles desde la via p&bliéa. -
Las obras de reestructuracién estan=
sujetas- al régimen de obras de nueva
planta, salvo en aquellos preceptos=
que sean de imposible cumplimiento -

como consecuencia del mantenimientos

de fachadas. OQO'OYI-E-}
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£1 volumen comprendido entre sus
nuevas fachadas y cubierta no supera-

rd el de la situacion originaria.

Obras exteriores: Son aque--
1las que sin estar incluidas en algu-
no de los grupos anteriores afectan ,
de forma puntual o limitada, a 1a con
figuracidn o aspecto exterior de 1los
edificios sin alterar la volumetria -
ni 1a morfologia general de los mis--

mos.

Comprenden especialmente la modi
ficacion de huecos de fachada, la sus-
titucion de materiales o elementos de
cierre o el establecimiento de otros=
nuevos { cerramiento mediante rejas o
manparas ) y la implantacidn de elemen
tos fijos exteriores de otras clases,
con o sin afectacifn estructural (mar
quesinas, aparatos de acondicionamien
to de aire, salidas de humos , mues-

tras, escaparates, etc).

2.5.3. OBRAS DE DEMOLICION.-

Segun supongan 0 no la total desapari--

cion de lo edificado, se considerardn:

a)

b)

Demolicion total.

Demolicidon parcial.
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2.5.4. OBRAS DE NUEVA EDIFICACION.-

Comprende los tipos siguientes:

a)

b)

Obras de reconstruccion: Tienen por
objeto la reposicidn mediante nueva cons
truccion, de un edificio preexistente en
el mismo lugar, total o parcialmente de-
saparecido, reproduciendo sus caracteris
ticas morfolégicas.

Obras de sustitucion: Son aquellas,
por las que se derriba una edificacidn -
existente o parte de ella, y en su lugar

se erige nueva construccion.

Obras de nueva planta: Son las de -
nueva construccidn sobre solares vacan--
tes.

Obras de ampliacidn: Son las que -
incrementan el volumen construido o la -
ocupacion en planta de edificaciones -

existentes,

2.6. CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS OBRAS DE NUEVA EDIFI-

CACION.

2.6.1. PARCELA MINIMA: 600 m2.

2.6.2. LONGUITUD MINIMA DE FACHADA DE PARCELA: 15'00 m.

2.6.3. RETRANQUEOS:

a)

5'00 m. a alineacion de calle.
3'00 m. a linderos laterales.
6'00 m. a linderos de fondo.

Deberdn ser respetados por cual--
quier elemento de la edificacion sobre -

rasante. OOOOLE

La edificacion podrd adosarse a los
linderos laterales, cuando concurran las

siguientes circunstancias:
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- Tratarse de edificaciones adosadas
0 pareadas de proyecto unitario.

- - Cuando 1a edificacidn colindante -
sea‘ya medianera. )

- Cuando exista acuerdo entre 1los -
propietarios de ]as_fincas colindantes=
para construir adosandose a la mediane-
ra. En este caso el acuerdo deberd ins-
cribirse en €l Registro de la Propiedad
siendo preceptiva la ejecucidn simulta-
nea, o0 la constitucidén formal.de la -
obiigacién de realizar la construccidn,
de. acuerdo con un proyecto conjunto.

-~ . Cuando por las condiciones de for-
ma de l1a parcela ésta resultara inedifi
cable y no pudiera ser objeto de repar-
celacion.

2.6.4. OCUPACION MAXIMA.-

Serda el 50% de la parcela edificable.
2.6.5. VOLUMEN MAXIMO.-

3'00 m3. de construccién por m2. de parce
la edificable.

En la medicién de la edificabilidad o vo-
lumen maximo, han de incluirse también 1los -
cuerpos volados, el 100% de las terrazas cu--
biertas cerradas con obra de fdbrica por tres=
lados, asi como los sétanos y semisdtanos, -
cuando no estén destinados a aparcamientos -
0 instalaciones para el servicio exclusivo del
edificio, tales como calefaccidn, cuartos de -
contadores, centros de transformacién, etc. -
Cuando el paramento interior del forjado -
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de sus puntos a una altura de 1'50 m. o mds so
bre 1a rasante de,la acera, se incluird en el

volumen, cualquiera que Sea su uso.
ALTURA MAXIMA. -

La altura mdxima de la edificacidn sobre=
rasante del terreno natural serd de cuatro -
plantas con un miximo de 15'00 metros excepto,
en aquellos casos en los que la especifidad de
las actividades o instaiaciones Justifiquen -

una altura singular.

Por encima de esta altura, se admitird la
construccién de chimeneas cuya altura de coro-
nacidn serd la necesaria para cumplir la reglé

mentacidn vigente de anticontaminacidn.
ALTURA DE PISOS.-

La altura mdxima de la planta baja serd - )
de seiscientos centimetros (600), y la minima
de pisos trescientos centimetros (300). La al-
tura de naves serd de composicidn libre con un

maximo de 15'00 m.
VOLADIZOS. -

Se permite la composicion libre.
PREVENCION DE INCENDIOQS. -

1}. En edificacidén entre medianeras, el -
immuebie resolverd en si mismo sus condi--
ciones de seguridad frente al fuego y el -
riesgo que genere sobre las fincas colin--
dantes, a cuyos efectos adecuard su disefio
y materiales constructivos, siendo precep-
tivo informe favorable del Ayuntamiento.
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En construcciones medianeras respecto
a a]gﬁn lindero, y aisladas respecto a los
restantes, serd preceptivo reservar en ]a
banda correspondiente a la separacidén a -
linderos, un paso pavimentado y libre de -
obstdculos, de ancho minimo cuatro (4) me-
tros, que permita el acceso y maniobra de
un vehiculo de extincidn de incendios. Di-
cho callején, que no podrd acuparse con -
aparcamiento ni almacenaje de materia]es:,
deberd conectar directamente con la via ég
blica. E1 acceso al mismo deberda tener una
embocadura de ancho superior a trescientos
cincuenta (350) -centimetros, y si disﬁone=
de elementos de cerramiento en fachada, de
berdn ser puertas o cancelas cuya solucién
constructiva permita su rapida apertura en
caso de siniestro.

Si existiera acuerdo entre los propig
tarios, de dos fincas colindantes, el ca--
11ejon para uso de bomberos, fijado en el -
apartado 2, podra resolverse mancomunada--
mente, circunstancia que se hard constar -
en el Registro de la Propiedad. En este su
puesto, y a efectos de medicidn de separa-
cidn a linderos, se entenderd el eje del -
callejon como linde.

2.6.10. EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES.-

Cuando se pretenda instalar una industria
que sus vertidos residuales puedan provo-
deficiencias en la red de evacuacién, o in

dices de productos contaminantes en proporcion

superior a los maximos tolerables, se le exigi

ra la instalacién y mantenimiento en perfectas
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condiciones, de una estacidn depuradora de -
tamafio y tipo adecuado a los residuos especi-
ficos-de la industria solicitante, como pa-
so previo antes de su vertido a la red gene-
ral.

Sin este requisito no. se le podrd conce
der licencia de apertura para su funciona-

miento.

Los servicios técnicos del Ayuntamiento
velardn especialmente el cumplimiento de es-
te punto.

2.6.11. ACCESO A VIA DE RONDA.-

Es de suponer que cuando se construya -
el segundo Cinturdn de Ronda, se colocard -
una valla de proteccidn que impida el acceso
directo a dicho cinturdn. Pero con indepen--
dencia de ello, el 1imite de los solares con
la Ronda se tratard, en su vallado, de forma
que sea fisicamente imposible el acceso di-
recto desde Tas parcelas al segundo Cinturdn
de Ronda.

2.6.12. CONDICIONES ESTETICAS DE ACABADO DE LOS EDI-
FICIOS.-

- Los Organismos pertinentes y para la -
concesidn de la correspondiente licencia de
edificacion vigilardn el que las futuras edi
ficaciones y aunque se trate de tipo indus--
trial, cuenten con una composicién volumétri
ca estética y con unos materiales de acabado
dignos en todos sus paramentos exteriores.
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Se prohibiran expresamente Tos
paramentos exteriores sin terminar,
dejando blogques de hormigdn o Tadrillo
ceramico . sin revocar, cuando dichos
materiales no estén concebidos para
ello.

En los colores de acabado de fachadas,
se evitard la estridencia, buscando
tonos que destaquen lo menos- posible
en el entorno.

Se evitara, mediante la construccidn
de cornisas y aleros, la visidon directa
de las cubiertas desde la calle.

Por otra parte, y para evitar la
vision directa de las naves desde la
Ronda, se obligard a la plantacidon de
una masa de arbolado en el espacio de
retranqueo obligatorio a dicho Cinturdn
de Ronda, plantacion de deberd efectuarse
antes de la apertura de las naves que
se construyan, sin cuyo requisito, la
misma no podra ser autorizada.

000052



DILIGENCIA Psqg?: h°ﬂ0?@$ﬂﬂo+nr e cor Fache

Elvy
0’ I@ -18-

. I@ vi¥wuuo defrortivavesate
ear.e P P Fo 8
- E

2.6.13. RESUMEN DE ORDENANZAS.-

10.

. Altura maxima: 15

. Nimero de plantas| segeriat(n.13
Lfaq

. Parcela minima : 600 m2.
. Longuitud minima de fachada de parcela: 15'00 m.

. Retranqueos:

5'00 m. a alineacion de calle.
3'00 m. a linderos laterales.
6'00 m. a linderos de fondo.

. Ocupacidén mé@xima de parcela: 50%.

. Volumen mdximo: 3'00 m3/m2.

. Edificabilidad neta 0'92 m2/m2.

EERRY {)0[ i l(}.! OFICTAL
5= 5 AROIITECT
0. § nrﬁArrAR £

| 2093271344/ 9)

61931 LLEI ¢-1
S4b08-4- 940

Sotano o Semisd

. Altura de pisos:

Maximo de planta baja: 6'00 m.
Minimo de pisos: 3'00 m.
Naves-Composicidn Libre: 15'00 m.

Voladizos: Composicidn Libre.

Ibiza, Junio de 1.993.-

i
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José Antonio Zornoza Tur - Arquitecto.
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