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1.- BENERALIDADES Y TERMINDLOGIA

4.1.1.— AMEITO DE AFLICACION

El &mbito de aplicacidn de estas Ordenanzas e: el
Sector 4.13 de la nvevas Mormas Complementarilass Y
Subsidiarises de Flaneamiento de San Jousé, provincia de Ibiza.

4.1.8.— REGLAMENTACION LEGAL.

Estas Drdenarnzas estan sujetas a lo dispuesto en ls Ley
cobre el régimen del Suelo y Ordenacién UWbana, texto
refundido y aprobade segdn Resl Decreto n®  1.346/1. 76 de 9
de £bril en el FReglamento de Flansamiento ce la citads L
del Suele, aprobads  segdn Real Decreto de 2% de Junio d:
1.977 con el n? 2.152, asi como en las Nurmas Complerentarias
y Subsidiarias de Flaneamiento de San Jose.

4.1.3.— AFPLICACION DE LAS ORDENAMNZIAS

La interpretacidén y consiguiente plicacirdén de lo
dispu=sto &n las presentss  Ordernanzss, corresponde &l
- - =

Avuntamiento de San José, sujetandoze en tode casc, 3 1=a
regquliaciones de compatecias que se eztablecen &l efecte, por
parte de l& Consejeria de Ordenscidn del Territoric, Medio
Afmbiente y Vivienda de la Comunidad Eslesr.

4.1.4.~ VIGENCIA DEL FLAN FARCIAL

En cuantce a la vigencia vy revisidn del presente Flan
Farcial al gue se refieren estas Ordenarzas, agquel gueds
cujetc a lo expresade en los articules 45 y O1  del Terto
Fefundido de la Ley sobre Régimen de Bueslo y  Ordenacisn
Urbana, esi como el Reglamento de Flaneamiento de dichz Lev.

4.1.5.— CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

- El procedimiento de tramitacidn sera el indicado en
el Articuleo 41 del Texto FRefundido de l& L&y Bre
Régimen del Suelce y Ordenacidn Urbana actualmente en

viger.

— El1 sistema de actuacidn serd el de compensacldn
acusrdo con  las Normas Complementarias de
definide en las condicicones que lo hace el At
vy siguientes de la rveferida Ley sobre  Hégomer
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Suelao.

- Beran cedidas al Avuntamiento las zonas libres de
teda carga vy gratuitamente, que estédn grafiadas vy

cuantificadas como tales en los correspondisntes
decumentecse de este Flan Farcial. Estas zonzs de
cesidan, Seran destinadas & viales publicos,
aparcamientos pdblicos, jardines vy &reas de jusgos

infantiles, ademds de las zonzs de equipemiento pablico
indicadas en el planc de zonificacidn.

= EY Plan de Etapas etablece 3 meses para 1
presentacion del proyecto de Compensacidn desde la
aprobacidn definitiva del Flan Farcial. El provecto d
urbanizecién debera estar redactadoe y pressntado en &1
gyuntamiento dentro del plarzo de 5 meses contados a
partir de la aprobsciin definitiva de aguel. S
eiscucidn eerd de= & afivs contados & partir die la
aprobacidén definitiva del Froyecte de Urbanizacisén. El
Ayuritamiento pedréd  admitir s ampliacidn de estos
plazos por una sola vez vy justificadamante por un plazo
de 0,5 lus tiempos sefialados.

-~ Seran de uso y dominic privado el sus

Jo definicdo como
residencizl v la zona libre privaca. EJ

uee v dominio pabliceo. Dentro de la zona gravs C e
reszidencial, s incluye la cesidn del clel

aprovechamiento medic.

—~ TERMINOLOGIA Y CONCEFTOS.

Loe términos utilizados en estas Ordenanzas, 1o
tendran el significado que & continuacisn =& gz .
nicicnes de plansamigntc
uperficie de caracter homogeaen  en cuanto  a
2 de edificacidn y uso.
Uniidad minima del plansamisnts en  suels

urbanizable.

0.- Fraccicnamiento de un sector & efectos de =u
llo y postericr ejecucidn por etapas.

FOLI
dezavro

ARES DE  ACTUACION.- Unidad minima de planeamiento en
sueloc wrbanc.

A4 desarrcllar por estudico de detalle, o FERI, =i su
CRED . La delimitacién marcada puede ser variada e
incluse ser fijadas por el Ayuntamiento otras nuevas,
de acuerdo con el Articule 118 de la Ley del Suelo.

=t

SISTEMAS GENERALES.- Cenjunto de wviales, eepaclos
Tibr

iibres, equipe Y servicios gque, urberisticamerite,




csirven a les necesidades generales del Municioio.

SISTEMAS INTERIORES.— Conjuntos de viales, espaclos
libres, eqguipt VY servicicos, que urbanisticamente,
cirven a un determinado poligono y  quedaran previstos
en las correspondientes Flanes Farciales, perfectamznte

integrados, dimensiconados v relacionados con sistemas
generales.

2.- Definicicnes de edificacicn

VIVIENDA.~ No se fija superficie construlda madime,
vendrsd limitada por la edificabilided admitida en Ccatda
Ordenanza. Su  programa podrd ser tan estenet como S
deses pero constituird una sola  wnidad & ' 2}
acometidas, propiedad, cédulas de hx

Sin ser poeible su divisidn por o muy L

superficise o programa.

AFARTAMENTO .- Be define asi la  cuper e i:- residencisl

construida, inferior a 100 mc. in : SENE W
distribucidn y el 50% de vueleos, porches, tm;rgrsa.

A efectos de homoganeizac'-nﬁ ce establece la siguiente

vrelacidn de estos tipos de alojamientos:

8 D mB. construides = 1 vivienda = 3,9 halbi
180 5.8 ¥ 50 g censtraid = 2 apertamgﬁtmf = 34 78 habe
g « 5O m2. construideos = 3 estudics = 1,5 habit

ROS.-- En estos tipos de
f cths de densidad se cors
13

valentes a 1 vivienda.

EXFLOTACIONES TURISTICAS.- Cumpliran le legislsacian
vigente y en particular €l Decreto de 10 de mayn ded
respecto a espacioes libres y deportlvoe d@ st priva
{ 30 mP. por plaza hoteleral.

CIloN FAMILIAR.— & efectos  de= cemputos de

COMEOSICION FaMiL lak
gotacicones se considera:
1 vivienda = 3,5 habitantes

ERDIFICACTION AISLADA.— Es la situzda 2 parcela
independiente con 3cceso exclusiva desde via piblica o
privads y =in scolucicn de continuidad con otras

EDIFICATION ABERUFADA, ADOSADA O ENM HILERA.
situada en parcela independiente perc en colinocanc
con otras edificaciones o parcelas.

(fdosada = 8 8 B edificaciocnes; Agrupada o en hilera =
mas de 2 edificaciones).

ERDIFICACIDN ARIERTA.— Blogues alsladoes separadios  por
CEPACLIOS libres, zlrardinados vime ] acic = -

LE1]
-
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edificesciones.

FARCELA MINIMA.- Mencor superficie posible en gue s
puede edificar segun la zona.

OCURACION DEL SUELD.- Forcentaje ccupado en planmts por
la edificacidén, referide a la superficie neta de la
parcela o solar.

EDIFICARILIDAD NETA 0 ERUT&.- Relaclaén erntre la
cuperficie construida de las edificaciones vy la
superficie neta o brute segin se irdigue .

ALTURA & CORMNISA.- Distancila en vertical desde la acera
o terrenc circundante hasta Ly cars inTeripts  del
forjade de cubierta (excluides aticos, si los hubieve.

MUMERO DE FLANTAS.- Namerc de pilscs gue constituyen el
edificlo ins luyendo plantas baja drafanas o
c@misétanos que sobresalgan mas d& 1 M.
y entreplantes que no estan adscil tse

= 91 que s forjan.

aparti:aﬁaa,
schre la rass
al local aoh

o '&
by
iy

EFMITIDOS EN FA“HHQ&& GUE RECAEN SOBRE UM
f n 3

JHRE Y FLIUPFN En casas con fachadas
das de la linea de calle, formande un jardin
os  vuenos tendran un saliente masimo de 1.9

paracidén minima del terrenc heasta la parte
el veoladizo ser& de 3 m.

ENTREBLOGUES ¥ NOUEOS EN  EDTFICACION
La separacidn ; = = ] vED
la altura a cornisa del mas
En general vy siempre que la Ordenacidn
cads roma no los amplie, se establecen unos retranquecs
minimos a jaterales vy testercs de 1/2 ver 1a altura a
cornisa que e fija en Ordenanzas, Ccon un minimo de 3
m. En fachada el rentranguec mirmimo sera de 3 m.

Er la edificacidn no aislada, la separacicn &
podré medirse hasta el eje de la calle, cuendoe ests
peatonal .

En todas las tipologias los garajes podran situarse
fachads, sin guardar retranguecs, siempre que teng:sn
una plarnta y la occupacién de Tachada nco eyceda del &C
de la longitud de esta, con un maxime de & m.
Sohre estos retranquece se podird volar en plantas altas
un maxime de 1,5 m. en fachada a calle y 0,80 m. en
laterales y testero, sin  exceder los vuelos Caryailos
del1 60% de la longitud de fachada correspendiente y Con
wia sltura minima desde el tervenoc ds 3 m.

et

OrGITUD MAX IMA EM EBLOQUES ﬁBlERTDB;" En una




construccidn en edificacidn abierta se establece la
m&nima lengitud de fachade en 60 m.

Se permiten longitudes maycres con 100 m. como limite,
cuando se demuestre la no creacidn de pantallas de
edificacidn por  adaptacién &  una topagrafia no
horizontal o fachadas no rectilineas.

ALTURAE A CORMISAS .- &e fijamn en la Ordenanzea

correspondiente.
Ecta altura serd de obligado cumplimiento en todas 1as

fachadas del edificic, & no ser que la Ordenanza propla
de la zona especifigque cualquier variacicn. Evr: casns
particulares de CAS&S dando & dos calles Ccon uns
difersznciz de cota supericr & 1,5 m. s& sdmitivd vna

§
variacién de 1 m. de excesco en las alturas a cornis
1a calls situada sn la cota irnferior. Las solucionss

adoptadas SEan justificadas constructivamente,
demostrando su ineludible necesidad parta no produclr
importantes perdidas de aprovechamiento. Ewn fachsdas
de  long:tud igual o mencr de 12 m. la medizian
efectuard a los 10 m. del punto mas bajo, prodi £
pecalona la construccidrn.

NUMERG DE FLANTAS.- En de vdmero  dE

plantas, Se incluiran los cuye forjado de
techo  alrcance unza  altura,
desde la acera o terrencs circundantes mayvor o 1 m.

fei mismo se incluirérn, en su casc, an el ndmero de
plantas acquellas entreplartas que no pertenssdsn I

cuslouisr panto

loral de planta baja sobre el cutal Foom et
ENTREFLANTAS .~ Se admite en las plantas bajas VL
el

tengan uss de vivienda. Su superficie mérima
=o%  del local al que pertenezcan, no pudien
independientes este, VY debienda, por tanto, tTensEy un
arcess por e1 misme. La altura libre minima por encims

o £33 i

y pov akaijc en cualquler punto sera de 2,250 ma.

H]
i
in

ESCALERAS .~ Excepto en vivienda unifamiliar en gque =sE
admiten menores anchos, se establece:

Griche minimo de tires = Q,90.

8= permiten escaleras Con iluminacién cenital hasts
tres plantas.

Ern este casc =21 hueco central libre tendrd cimensid

minima 0.80:0,80 y el lucernario tendrd una superticie
minima de 2/3 la caja de escalera.

MEDICION DE L& OCURGCION EN FLANTA.- Fara establecer la
ccupacian 2n planta de Uri& edificacidn, 3
centabilizarid la proyeccidén ortogonal de la superfici
de la planta mayor del edificic, incluyendo &l S04

e

voladizos y porches, cuye vuelo o© profurndidad sea mayvor

PO,
B m'm

L
m

a l m.

EDIFICARILIDAD.- Felacian entre i siiperficie

cnstruible v la superficle de zonea. Qe 1ncluven todas
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las plantas sobre rasante contabilizando el S50%
terrazas, porches y cuerpos volados. Se excluyen de la
edificabilidad admitida en Ordenanzas los semisdtancs
que no scbresalgan més de 1 m. sobre rasante.

FARCELACIONM.~ La parcela minima podré& disminuwivse
siempre gue parte de ese sueloc quede como proindiviso
coman & las viviesndas de gue s=  trate y parte Comic
suslo occupade por edificacidén o libre privedo de cada

una de las viviendas. En ningdan caso podra superarse

la ocupacién en planta, n2 de viviendss vy m2.
edificables.
4.1.7.~- CONDICIONES GENERALES HIGIENICAS
Sera de aplicacién la Nermativa vigente.
4.1.8.- CONDICIONES GEMNERALFS ESTETICAS
La deferes del caracter y condicicnes esteticas  de
nuevas construcciones, asi C O la conservacisn del
patrimenic  inmokiliaric exl medic

stente y 1la defensa del
natural corresponde al ayuntamiento.

bsidiariamente, el ayuntamiento podré

-

o
cpinisn y dictamen de la Comisidn de Fatrimonic
casos  dudosos puedan presentarse, &%i como
condicionar las . licencias de demolicidn u
imstalaciones o actividades que resulten inconvenientes,
presuma puedan produsir un impacto negativo sn el d

mantenimiento dzl caracter.
Seradn sizmpre de utilizacién lag eludidas Normas de
+q

Aplicacién Directa (Art. 98 del Reglamentc de Flaneamisnto,
concordante con el 73 de la Ley del Suelod.




4.2.— REGIMEN URBAMISTICO DEL SUELOD
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&1 chijeto de definir la compatibilizacidn de usos en
las distintas zonas, se ectablecen las sigulentes situaciones

y categoriss:
4.2.1.— US0S DE VIVIENDAS 0O AFARTAMENTOS

1 aislads
£ aparear s
2 en fila

Categoria 12.— Unifamiliar. Situacidn:

Categoria 22.— Colsctiva.
4.2.2.— USD DE BARAGE Y AL SERVICIO DEL AUTOMOVIL

Cateqoriass

12 garajes individusles
2% oarajes colectivos

Situacicnss:

18en viviendas unifamiliares{plantas bajas semisctanc
P8en edificias con usc de viviends colectiva hotele

(plantas bajas, sdtancs y semisctancs)
32en edificios independientes.

La dltima categoria cbtendra la preceptiva ]
i

apertura, vy cumpliri la Reglamentacién especifica

4.3.- COMERCIO, OFICINAS

Situscidén 1¢.— Ern edificic de viviendszs colsctiva
apartamentos.

Situacidn 22.- En edificio independiente.

i
i

Situacidn .— En agrupacién de peguencs comerclos.

L x]
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4.3.1.- USO FUBLICO O SEMIFUBLICO

12
i

.~ Administrativo
. Cultuwal

.— Religioso

- Hotelero

.— Espectiaculos

Categoria

i
|

ix}
|

o
L3

oDy mmpype-

& a,~ De relacidn
% 8.- Deportivo
o 2,— Sanitaria y asistencial.

Situscidn 12.- En edificics de vivienda
& 28 .- En edificics indspendientes.
Zonaes libres:

Categoria 18.- Fublica
1 28 .- Privads

Situscisn 12.— En parcelas separadas al efecto
4 o¢ - En sistema de espacios libres

Usos pormenorizados
.~ Juegos infantiles

.— Depcrtivos descubiertos
.~ Esparcimiento y recrec

41 g -

4.3.2.— DESARROLLO DEL FLAN FARCIAL

El presente Flan FParcial se desarrmllard moediante la
redaccién del oportunc provecto de Urbanizacian, que
contendrd vy recogerd las normas que S8 especifican en log

nras Regulsadoras.

~partados correspondientes de estas Ordenanzas

[ § W |

n o




Los proyectos de Urbanizacidn que se redacten p
desarrallar el presente Flan Farcial, cumpliran en todo c
coen  la dispuesto al efecte, en el capitulo septima
Feglamento de Flaneamiento en vigor.

Gdemds de lo anterior, como normativa de t1
los Provectos de Urbanizacidn del Sector, se ajustar

siguientes especificaciones:

4.1.4.~ REDES DE SAMEAMIENTO

FRedes de saneamiento de fibivrocemento especial p
sanganiento. S enplearan unicnes estancas clexl mi
material, con juntz tédrica de gome.

ara
ast

S1=3

arra

S

it 2=,

— Las accemetidas domicilisriss se realilirardn mecla
gl emplen de piezas especiales en T. esistentes p
pste tipo de tuberias. En todo caso se podiar reall

a un pozo de registre, perc nunca directamente 2

ot

uberia genersal.

La dotaciédn de céaliculo ser& de 300 i/hab. v dia.

~ta red serd de tipo separative, estc es con

zistema de recocgide de las aguas vesidusles y otoo par

pluviasles.

~ Se coloccardn cémares de descargs automatica en 1
cahecera de cada ramal. lLa capacidad de estas camaras
cerd de &00 litreos, siendoe la capscided de deszcargado
de 20 l/s.

~ El1 vertido de las acuas residuales se realizard en la
depuradora de oxidacidn total prevista en la zona Moot
del Sector. El vertido de los fangose =& hara  en un

puntce extericr al Sector.
4,.7,.2.~ REDES DE AEASTECIMIENTO DE AGUA

- Se partird de une dotacidn de suministroc de agua
300 litros por habitante y dia.

- Qe colocardn valvulas de corte en cada ramal, a
de poder independizarle en casc de averia, sin '
recsto del abastecimientos. Leae valvulas
roode tipo compueirta. ;

Nr

é:
sEr

1z

de

8l



Se colocaran becss de riego a una distancia 0o
supericr a 30 m. una de otra.

- Bm utilizard una dnica red para el abastecimiento y
para el riego, dado en namerc d& BoCas existentes.

- e instslaran hidrantes para uWeo enxclusive de

bomberos, situados & distancia no supericor a 200 ml.

~ La red ird dotada de ventosss en los  puntos altos v
desagies en los bajes. Los desagihes s= conectaran a 1a
red de saneamiento.

— La tuberia a utilizar sera de fibrocemenio
de diimetro, con uniones de tipo Gibawlt.

de trabajo de la tuberia neo eerad inferior

Lrs ramales secundarios podiran  t nEr L
inferior.

- La presidn residual desde cualquier punte de la red,
cor4d en todo caszo suficiente para dar servicic & kis
sdifidine de 3 alturas previstos.

~ REDES DE DISTRIBUCION DE EMNERGIA ELECTRICA

= L 000

-~ Se dimensicraran para uns demanda de
vivientda, con independencia del consuno de

ot

LEDS .

- Se tendra& en cuenta &l consumo de zlumbrado
estando todas 1ae  luminarias encendldas.
plearan coefticient

COTISLIms e wviwvieadas se enm
simultaneidad en funcidn adel qamero e Exad it
servidas por el circuito..

-~ Todas las canalizaciones seiran  subterirangss v
colocadzs bhajo asceras. Enr cruces de cxlzads e
protegeran los cornductores mediante ertubadn Y
Formigonadeo. Los conductores ee pirotegeran con 1T

capa de rasilla y se avisard su presencia coo ung
de: pléstico color fuarte.

- En el célcule de seccicnes s& evitara que la pérdida

de carga en cualgquier circuito, sex superiocr & un .

- La red partird de los 2 Centics de Transformscldn

previstos en la urbanizacién, y terminara en el arma-io
de contadores de cadsa parcela, provisto e 1a

perceptiva pica de toma de tierva.

- Leoe Centros de Transformacidn zerdn subterrdneas .
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4.—- REDES DE ALUMEBRADO FUEBLICO

- Se instalardn luminarias cerradas sobre baécuvlcs de
alturas de 10 m. en viarics yv & m. en zonas verdes.

- Las lamparas seran de vapor de sodioc de alta presidn,
en viarins vy de vapor de mercuric color coevregido en
zonas verdes con la potenciza necesarie para conssecoulr
los niveles de i1luminacién y de uwuniformidsd indicedos
en la Memoria de este Flan Farcizl.

- Be instalard un cuadroa  de mando  con céElula
foteeléctrica, con encendido v apagsado automatico. Mo
obstante lo anterior, también se colocerd wn relo) para
2]l controel manual del ervcendido de la instalacidn.

~ Las pérdidas de tensidn en cuzlquier ciliyvculito de ls
e o

red nio S@rAN superiores a un 3.

ke

~ loe conductores serdn de cobre e irdn a&lojas
interior de tubos de PVC, 0O 100 mm., enc
czlzada s protegerdn adecuasdamente vy en €1 res
loe cascs discurrivan bajo aceras.

£

~- En todo casce el nivel minime de iluminacidan seira de
ventian lux, y la wuniformidad minima tantc en calzadas
5 serd de 0,&60.

L

a
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4.5, ~ ORDEMANIAS

4.%5.1.~ ORDENANZA 1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR O COLECTIVA
Lias

fldeas turisticas., apartamentos turisticos; hillerzas de
vivienda unifamiliar; vivienda aislada. Carreszponds a la
manzana ne 1., 2 v 3.
22 CONDICIOMES DE VOLUMEN E HIGIEMICES

2.1.— Alineaciones y razantes

ﬁl;,&qLiﬁnﬂﬁ.m S establece en  Podo edifigig s

spparacidén minima de 3 m. a todozs les lindevos.

La separacidn entre todo  tipo dee edifTicacidy sxr A de

una vez la altura a cornisa del edificic mas ﬂ]tu.

& estos efectos, las viviendas agrupadas y acdnsadazs se

comnsideran coma un solo sdificio.

Fasantes.- Segdn plancs.

P.8.— Altura de pilsoc

| M&N | SUFER ITIPDL! N2 MAX | N2 MAX IFGRCELAT DCUFT Méax Mo

i | NETA | B MDA IPLANTAS + MINIMAL MAX.! EDIFICI
o=l s e e ey [t e | e | e |
I 1 1RSI Uas ) =7 P I poatBCEe L 35 K BRRES
ot o e oo P e e =i e e T e e |
| 2 13&.240 | UAK | 42 L R | 750 1 35 [13.194%]
Et st o e e B iy [ e et e Y|
| 3 1 7.350 1 UAA | a8 k. FLX 1 750 1 33 | 2.280¢ |
|rmrias forar e e Pt et i ci R R o it et
| | I | | 1 | I I
FTOTALISSL.76T | | 77 | ! | = 304 ¥ |
| I I | | | I | |
MOTA.~ Hay gque descontar un numerco minimo de 183 md.c.,

que se destinardn al uso comercial v eocial.
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3.1.2.— Gars

Categoria 18 y 2% en situacién 12, 1% vy

exige una plaza de gareaje por cada 200 m2.

3.1.2.— Comercic y ofl

Siknacidn 1%, 12 ¥ &

Categorias 2%, 32, 48, 0%, &%, 7 T
situacidn 18 y 28.

3.2.~ Usocs prehibides

Mormas Generales

(k3]
it}
=




1@ DEFINICION

Equipamiento comunitaric y colective vy serviclics

edificacidn aislads.

10

CLASIFICACTION

m

mn

Engleba las siguientes clases:

- Equipamiento comunitarlo ........ E&
— Lihre d2 uso privado ceoecesaiaan L.p
— Libre de uso pablict .cainaewwes R I
— Servicics ccevaeaan e cm e (e e S

flineacicones.— Las sefaladas en planos.

condiciones

il
rg
‘I
!
o+
il
in
ir

Segan el siguiente cuadro:

e
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Segdn condiciones O1

DEFLIRAD . |

[ZENT .. TRANS

Lz

Segdn condiciornes

ocu FARC

0 % MINIM |
e |
o | 800
————— | e |
| g |
el B
I I
e et
' - |
el
o=
———— | - —_—— |
! |

——— I e KT _{
|

__________ I_._.,._._._____..._l S I BT P — ] i
ICEMT.TRANSl Segun condicionss Cisa Suminist. !

Infrasstructuras.— Inzt

SErVICIo.

]

12, 22, 38, 62, 78 y 84,

- Baraje.~ Categeoria 1%, Situasciin
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Las ambientales.
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EL AFRUITECTO.






