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TITOL I: DISPOSICIONS GENERALS
CAPITOL I: PRELIMINAR
ARTICLE 1.1.01
NATURALESA | AMBIT

Les Normes Subsidiaries del municipi de Santanyi s’han redactat de conformitat amb el Reial decret legislatiu
7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refos de la llei de sol i rehabilitaci6 urbana i altra legislacio6
urbanistica de desenvolupament, tot I’anterior contingut d’ara endavant sota la denominaci6 de legislacio
urbanistica.

Les Normes Subsidiaries (NS) sén I’instrument d’ordenaci6 integral del territori del terme municipal i, de
conformitat amb la legislacié urbanistica vigent, defineixen els elements basics de I’estructura general i organica
del territori i classifiquen el sol establint els régims juridics corresponents a cadascuna de les seves classes i
categories. Aixi mateix, ja sigui directament o per mitja dels instruments de desenvolupament prevists, delimiten
les facultats urbanistiques del dret de propietat del sol i especifiquen els deures que condicionen I’efectivitat i
I’exercici legitim d’aquestes facultats.

ARTICLE 1.1.02
VIGENCIA, MODIFICACIO | REVISIO
1. Vigencia.

Les Normes Subsidiaries, de conformitat amb allo que estableix I’article 103.1 de la Llei 20/2006, de 15
de desembre, municipal i de régim local de les Illes Balears, entraran en vigor un cop publicades en el
Butlleti Oficial de les llles Balears (BOIB) I’acord de la seva aprovacio definitiva i el text complet de les
normes urbanistiques. La seva vigencia sera indefinida, sense perjudici de la seva modificacio o revisio.

El Consell insular i I’Ajuntament en cas d’aprovacié per silenci positiu, tendra a la seva cura la
publicaci6 de les normes urbanistiques en el BOIB, aixi com instrumentalitzar el régim de publicitat de
les Normes Subsidiaries a través dels mitjans d’informaci6 que consideri oportuns.

2. Modificacio.

S’entén per modificacio I’alteracié d’algun o alguns dels elements o determinacions concretes que ho
integrin i que pugui realitzar-se sense contemplar la globalitat de les NS, per no afectar a aspectes
substancials que configuren les caracteristiques basiques de I’ordenaci6 i encara que I’esmentada
alteracio porti en ella mateixa canvis aillats en la classificacié o qualificacio del sol.

3. Revisio.
S’entén per revisio I’adopcio de nous criteris respecte de I’estructura general i organica del territori o de
la classificacié del sol, motivada per I’eleccié d’un model territorial diferent o per I’aparicié de
circumstancies sobrevengudes, de caracter demografic 0 economic, que incidesquin substancialment
sobre I’ordenacid o per esgotament de la seva capacitat.

Seran causes objectives que motivin i justifiquin la seva revisié qualsevol de les segiients:

a) Que sobrevinguin majors exigéncies d’equipaments d’ambit general derivades de la propia evolucio
social o de disposicions de rang superior, excepte que la corporacié municipal acordi no tramitar-la
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mitjancant una revisi6 per no afectar I’estructura general i organica del planejament.

b) Que s’arribi a la poblacio teorica prevista a la memoria de les NS.
C) Que hagin transcorregut dotze anys des de la seva entrada en vigor.
d) Que I’Ajuntament aixi ho decidesqui per haver sobrevingut altres circumstancies que exigesquin

I’alteracid substancial de I’estructura general i organica del territori.
ARTICLE 1.1.03
EFECTES DE L’APROVACIO
1. Publicitat

Comporta el dret de qualsevol persona a consultar les NS i a demanar informacié escrita sobre el seu
contingut i aplicacié en la forma regulada en aquestes normes.

El principi de publicitat del planejament es fa efectiu per mitja dels seglents tipus d’informacid

urbanistica:
a) Consulta directa del planejament.
b) Consulta urbanistica.
c) Cédula urbanistica.
2. Executivitat i executorietat

Les NS seran immediatament executives un cop publicades en la forma establerta i transcorregut el
termini assenyalat en I’article 1.1.02 d’aquestes normes. L’executorietat implicara la facultat per
emprendre la realitzacio dels projectes i obres que es prevegin, la seva declaraci6 d’interés general i la
necessitat d’ocupacio dels terrenys i edificis corresponents a les finalitats d’expropiacid o d’imposicio de
servituds i, en general, I’habilitacié per a I’exercici per part de I’ Ajuntament de les facultats enunciades
en la legislaci6 urbanistica i contingudes a les NS.

3. Obligatorietat

Comporta el deure, legalment exigible, del compliment exacte de totes les seves determinacions, tant per
part dels particulars com de la corporacié municipal i organismes de I’Administracié Publica.

ARTICLE 1.1.04
INTERPRETACIO

Sense perjudici de les facultats atribuides al Consell insular i a la Comunitat Autdnoma de les Illes Balears, en
funcid dels seus respectius ambits competencials, I’ordenacid i gestio del territori, urbanisme i disciplina
urbanistica, aixi com la proteccio i conservacio del patrimoni historic cultural i elaboracid de plans especials de
proteccid i catalegs, d’acord amb la Llei 20/2006, de 15 de desembre, municipal i de régim local de les llles
Balears, correspon a I’ Ajuntament.

Les normes urbanistiques s’interpretaran atenent el seu contingut i amb subjeccié als objectius i finalitats
expressats en la memoria. En cas de discrepancia entre els documents grafics, tendra primacia el de major sobre
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el de menor escala, llevat que del text es desprengués I’interpretacié contraria. En el suposit de falta de
coincidéncia entre la documentacid escrita i la grafica tendra prevalenca I’escrita. En cas de contradiccio entre
diferents tipus de documents escrits de les NS tendra prevalenca I’especial sobre el general.

Totes les interpretacions que suscitin dubtes raonables requeriran un informe tecnicojuridic sobre el tema, en el
qual hi constin les possibles alternatives d’interpretacid. La Corporacié municipal haura de definir quina és la
correcta i incorporar-la a partir de Ilavors com a circular aclaridora de les NS. En la interpretacio de les NS
prevaldran com a criteris aquells que siguin més favorables al millor equilibri entre aprofitament edificatori i
equipaments urbans, als majors espais lliures, a la millor conservacié del patrimoni protegit, al menor
deteriorament del medi natural, del paisatge i de la imatge urbana aixi com a I’interés més general de la
col-lectivitat.

Les referéncies en I’articulat de les normes urbanistiques a la legislaci, tant estatal com autonomica, s’entendran
sempre substituida per les modificacions legislatives que es portin a terme.

ARTICLE 1.1.05
CONSULTA DEL PLANEJAMENT

1. D’acord amb I’article 22 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del
sol, I’ajuntament tindra a la disposicio dels ciutadans i ciutadanes copies completes dels instruments de
planejament i gestio urbanistica, aixi com dels convenis.

Aixi mateix, en la forma prevista en I’article 23 d’aquest Reglament, I’ajuntament formalitzara un
registre municipal d’urbanisme per garantir la transparéncia i la publicitat en I’exercici de la funcio
publica urbanistica.

2. Quan les consultes o cedules urbanistiques suposin I’aclariment d’aspectes contradictoris de les
determinacions del planejament, la seva emissié requerira el pronunciament previ de I’6rgan municipal
competent, que resoldra la questio interpretativa mitjancant un dictamen motivat basat en informes
técnics i juridics. Aquestes resolucions, quan tenguin abast general, seran publicades en el Butlleti
Oficial de les Illes Balears (BOIB) i s’incorporaran a les NS en la forma establerta en I’article 1.1.04
d’aquestes normes.

ARTICLE 1.1.06

CERTIFICACIO URBANISTICA

D’acord amb I’article 24 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenaci6 i Us del sol, tots
els ciutadans i ciutadanes tenen el dret d’obtenir de I’ajuntament les dades certificades que els permetin assumir
les obligacions i I’exercici de les activitats urbanistiques que pretenguin realitzar, referides a les determinacions
dels instruments de planejament, de gestid i d’execuci6 aprovats i, en general, al régim del sol i a les condicions
de naturalesa urbanistica dels terrenys.

CAPITOL Il: DESENVOLUPAMENT DE LES NORMES SUBSIDIARIES

ARTICLE 1.2.01

ORGANS ACTUANTS

El desenvolupament i execucié de les NS correspon a I’ Ajuntament, sense perjudici de la participacié dels
particulars d’acord amb la legislaci6 vigent i els documents de caracter vinculant que conformen aquestes NS
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Dins I’ambit de les respectives atribucions i competéncies, als altres organismes de la resta d’administracions
publiques, correspondra el desenvolupament de les infraestructures, serveis i equipaments, aixi com la cooperacio
amb I’ Ajuntament amb la finalitat d’aconseguir una major eficacia en I’execucid del planejament urbanistic.

ARTICLE 1.2.02

DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT

b)

Instruments.

Les NS es desenvoluparan, d’acord amb cada classe de sol definit en aquest Titol i amb el previst a la
legislacid urbanistica aplicable, mitjangant plans parcials, plans especials, estudis de detall i unitats
d’actuacié o d’execucio en sol urba que, si s’escau, es duran a efecte per mitja dels corresponents
projectes d’execucio.

Plans parcials.

Els plans parcials tenen per objecte desenvolupar els sectors classificats com a sol urbanitzable. L’ambit
ordenat per cada pla parcial haura d’incloure la superficie total del sector i abans de la formulacié del pla
parcial, si resultas necessari, es podran ordenar les superficies del sistema general que li estigui adscrit
mitjangant un pla especial.

El pla parcial haura de contenir, a més de les determinacions i documents exigibles legalment i
reglamentariament, un estudi i calcul detallat que expressi i justifiqui que I’assignacio i ponderacio
relativa als usos pormenoritzats i tipologies edificatories que s’estableixen, respecten els fixats per les
NS per al sector que s’ordena, la suficiencia del proveiment d’aigua, aixi com tota la documentacio
addicional que sigui necessaria, en funcid de les caracteristiques de I’ordenacio i el compliment de les
condicions que aquesta establesqui.

Plans especials.

El pla especial és I’instrument per al desenvolupament d’ordenacions sectorials o parcials del territori, és
adiramb incidéncia limitada als aspectes urbanistics compresos en els seus objectius. Els plans especials
podran tenir les seglients o analogues finalitats:

El desenvolupament d’infraestructures o d’equipaments comunitaris pertanyents als sistemes generals,
en qualsevol de les classes de sol que es defineixen en aquestes NS.

L’ordenacié d’ambits determinats del sol urba per a la seva reforma interior, millora o sanejament, ja
sigui en actuacions aillades referides a una determinada finalitat, o bé en operacions integrades dirigides
a la reestructuracio urbanistica d’una area delimitada a les NS per al seu desenvolupament mitjancant
aquest instrument.

L’ordenacid, proteccid, millora i conservacid d’arees pertanyents a qualsevol classe de sol, elements
urbans o naturals, aillats o genéricament considerats, comprenent, entre d’altres analogues les segiients
finalitats: la conservacié i rehabilitacié del patrimoni histdricoarquitectonic, proteccio, catalogacio,
conservacio i millora dels espais naturals, del paisatge i del medi fisic rural, urba i les seves vies de
comunicacié i I’establiment i coordinacié d’infraestructures basiques.

Els plans especials contendran les determinacions i documentacié adequades als objectius que
pretenguin, aixi com total la documentacié addicional que fos necessaria per al compliment de les
condicions especifiques que el planejament estableix.

En els plans especials de reforma interior, el contingut de les determinacions tendra com a minim el grau

de definici6 equivalent al dels plans parcials. Hauran de respectar els usos, intensitats i tipologies

edificatories assenyalades per les NS per a I’area de planejament que desenvolupin i contendran, si
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d)

s’escau, la delimitacié d’unitats d’execucié o d’actuacio, fixacié dels terminis d’execucid i I’eleccié del
sistema d’actuacio per al seu desenvolupament.

Els plans especials per a la instal-lacio de xarxes i serveis de telecomunicacions s’ajustaran a allo que ha
determinat el Pla director sectorial de telecomunicacions de les Illes Balears, definitivament aprovat
mitjancant el Decret 22/2006, de 10 marg.

Estudis de detall.

Per a I’aplicacid de les NS en sol urba es podran formular, quan sigui necessari, estudis de detall amb
alguna o algunes de les finalitats seguents:

Assenyalament d’alineacions i rasants d’elements o trams de la xarxa viaria en el sol urba, en
desenvolupament de les previsions contingudes en el planejament, i completar les que ja hi estiguessin
fixades.

Reajustar o adaptar les alineacions i rasants assenyalades als instruments de planejament per al sol urba,
podent concretar els tracats, sense reduir en cap cas la superficie del viari i altres espais publics i sense
incrementar les edificabilitats ni alterar els aprofitaments assignats.

Ordenar els volums edificatoris, respectant sempre les determinacions del planejament quant a la
tipologia d’edificacio, edificabilitat, altura maxima i total, densitat de poblacid i usos permesos i
prohibits.

Es redactaran estudis de detall en aquells casos en que aixi ho disposin les NS o el seu planejament de
desenvolupament i amb la finalitat que en aquells s’establesqui. Aixi mateix s’elaboraran quan
I’ Ajuntament ho consideri necessari, per propia iniciativa o a proposta d’interessat, en atencio a les
circumstancies urbanistiques d’una actuacié o emplagament determinat.

També es podran redactar estudis de detall amb les finalitats assenyalades en I’article 120 de la Llei
53/2002, de 30 de desembre, de modificaci6 de la Llei de costes, que hauran d’ajustar-se als trams de
facana maritima de tractament homogeni delimitats en el planejament o, si escau, als que assenyali
I’ Administracié competent.

Unitats d’actuacio

De conformitat amb el que estableix I’article 2.2.02 i quan hagi estat previst en les NS, el sol urba podra
desenvolupar-se de forma sistematica mitjancant unitats d’actuacié o d’execucio.

Iniciativa.

Els instruments de planejament que es formulin en desenvolupament d’aquestes NS podran ser
d’iniciativa publica, privada o mixta. Els particulars tenen dret a la consulta prévia en materia
d’iniciativa i col-laboracié en el planejament municipal, sempre que presentin la documentacid
preceptiva en cada cas i el seu contingut sigui conforme a dret i a les NS.

Tramitacié simultania.

Els instruments de planejament que desenvolupin les NS es podran tramitar de forma simultania amb els
instruments d’execucid o gestio corresponents.

Precisi6 dels limits.

Els limits dels ambits definits per les NS podran ser objecte de reajustament en els respectius instruments
de desenvolupament quan afectin els aspectes segients:
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a) Alineaci6 o linies d’edificacio existents.
b) Caracteristiques topografiques del terreny.
C) Existéncia d’arbrat i altres elements d’interes segons el parer dels serveis técnics municipals.

S’admetra, en relacié a les superficies delimitades en els planols d’aquestes NS, un marge d’error del +5
% i la presentacié de les diferents documentacions s’haura de realitzar sobre cartografia oficial
municipal, havent-se d’assenyalar, si s’escau, les coordenades de, almenys, dos punts corresponents a
punts fixos en el terreny.

CAPITOL Ill: PROTECCIO DEL MEDI AMBIENT
ARTICLE 1.3.01
PROTECCIO DE LA BIODIVERSITAT

Totes les actuacions que es desenvolupin en el territori tendran en compte els efectes sobre la fauna i la flora i
incorporaran les mesures necessaries per garantir la proteccié dels habitats que alberguin endemismes i especies
protegides.

ARTICLE 1.3.02
PROTECCIO DE LES MASSES FORESTALS

Amb independencia del compliment de la legislacié vigent en matéria d’espécies vegetals protegides es
conservaran les especies vegetals autoctones i, d’acord amb I’autoritzacié de I’administracié competent en
matéria de gestié forestal, es limitara la tala i qualsevol altre tipus d’alteracié o canvi d’Us, aixi com es
fomentaran les accions de neteja de boscs.

ARTICLE 1.3.03
MOBILITAT DE LA FAUNA

La concessio de llicéncia per aixecar tancats, cledes o closos en sol rastic, aixi com tambe els plans i projectes de
carreteres i d’altres infraestructures lineals, consideraran els efectes sobre els desplagaments dels animals
silvestres, establint, excepte en el cas d’horts i explotacions intensives, les obertures necessaries per al pas de
I’aigua i de la fauna, aixi com altres mesures que es considerin oportunes per a no alterar aquests moviments. La
instal-lacié d’esteses eléctriques d’alta tensié haura de realitzar-se amb dispositius adequats per evitar
I’electrocucio a les zones de passada d’aus que per la seva mida puguin veure’s afectades.

ARTICLE 1.3.04
XARXA NATURA 2000

Quan el pla o projecte que se’n derivi pugui afectar un lloc de la Xarxa Natura 2000, d’acord amb I’article 39 de
la Llei 5/2005, de 26 de maig, per a la conservacio dels espais de rellevancia ambiental, sera preceptiu I’informe
previ de la Conselleria de Medi Ambient i s’haura d’incorporar un estudi d’avaluacié de les repercussions
ambientals en relacié amb els objectius de conservacio i incloure les corresponents mesures correctores o, si
escau, incorporar a I’estudi d’avaluacié d’impacte ambiental, I’estudi d’avaluacié de les repercussions
ambientals.

ARTICLE 1.3.05
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PROTECCIO CONTRA LA CONTAMINACIO ACUSTICA

Amb la finalitat d’evitar o de reduir els danys que es puguin derivar per a la salut humana, els béns o el medi
ambient, aixi com per regular les activitats especifiques en matéria de renous i vibracions, d’acord amb la Llei
1/2007, de 16 de marg, contra la contaminaci6 acustica de les Illes Balears i amb independéncia de I’ordenanca
municipal que ho reguli, I’Ajuntament podra denegar la llicéncia d’instal-lacié de les activitats que causin
molésties per contaminacio acustica o vibracions.

ARTICLE 1.3.06
ZONES DE POSSIBLE RISC DE CONTAMINACIO D’AQUIFERS

Son arees de terreny que per la seva composicio geologica i preséncia d’aquifers poden ser susceptibles de
contaminacid pels seus usos admesos.

Els projectes que es presentin en aquestes arees, relatius a usos o activitats admesos, hauran d’incorporar mesures
tendents a evitar la contaminacio d’aquifers, d’acord amb les mesures que dicti la Conselleria de Medi Ambient i
de conformitat amb el que estableix la Directiva 2000/60/CE, la Llei d’aigues i el Pla hidrologic de les Illes
Balears.

En cap cas no s’autoritzaran en les ZPR de contaminacid d’aqifers en sol rustic de risc alt les activitats
classificades com insalubres o perilloses, com tampoc cap tipus d’abocament o emmagatzemament de substancies
toxiques per a la salut humana o per als recursos naturals. El sistema per a I’evacuacié d’aiglies fecals en els
habitatges unifamiliars, situats a les zones assenyalades en els planols com de risc baix, mitja o alt, sera
individual i mitjangant fossa séptica o depuradora d’acord amb les condicions de I’apartat 5 de I’article 5.9.05.

En les ZPR de contaminacio d’aquifers situades en sol urba, les activitats que s’autoritzin, a més de complir amb
la norma 5.9.05 relativa al control d’abocaments, hauran de garantir la seguretat de les xarxes i diposits enterrats
que contenguin liquids contaminants, aixi com la impermeabilitat del terreny on se situin els residus,
escombraries i, si escau, el seu tractament. En qualsevol cas, es complira el Reial decret 314/2006, de 17 de marg,
pel qual s’aprova el codi tecnic de I’edificacio i en particular el document basic HS 5.

ARTICLE 1.3.07
PARC NATURAL DE MONDRAGO

En I’ambit del parc natural de Mondragd, d’acord amb el Decret 85/1992, de 18 de novembre, modificat
mitjangant el Decret 39/2002, de 15 de marg, s’aplicaran les determinacions i normes del PORN dels recursos
naturals, per la qual cosa estaran prohibits els usos i activitats segients:

- Qualsevol activitat que pugui generar degradaci6 o pérdua del patrimoni natural o cultural.

- L’obertura o0 ampliacié dels vials exceptuant els necessaris per al funcionament del parc.

- Els moviments de terres, excepte els necessaris per al funcionament del parc i, amb autoritzacié prévia de
I’administracié competent, també per a I’activitat agricola o ramadera.

- Qualsevol Us industrial.

- Els usos comercials o de serveis turistics, excepte els locals o arees predeterminades, amb regulacio
d’horari.

- L’activitat extractiva, excepte la de I’alga de la platja segons regulacié de técniques, mitjans, dades i
horaris.

- L’abocament de residus liquids o solids.

- L’abocament d’aigties residuals no depurades al mar o a pous absorbents.
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- La captura, recol-leccio, amputacid, mort o moléstia de qualsevol individu animal o vegetal, exceptuant
la caga regulada.

- La recol-leccio d’ous.

- La instal-lacio de noves linies eléctriques, telefoniques i aéries de qualsevol tipus.

- Qualsevol mena de publicitat, fixa, mobil o sonora, excepte els cartells indicadors dels establiments
turistics permesos.

- Les maniobres militars, excepte les necessaries en cas de conflicte bél-lic.

- L’increment de les extraccions d’aiglies subterranies, excepte per a I’Gs de les infraestructures del parc
sempre que siguin volums poc significatius que no generin disminucio de la qualitat de les aigiies
explotades, ni perjudici per a les zones humides.

- La dotacio de noves infraestructures turistiques o la implantacio de les existents.

- Qualsevol increment dels serveis turistics existents.

- Qualsevol mena d’actuacio que minvi definitivament, temporalment o instantaniament les qualitats
paisatgistiques de I’area.

- La utilitzacié massiva que comporti qualsevol mena de degradacio de la natura, com les visites massives
de turistes, agrupacions, escoles o grups d’esplai, excepte les autoritzades.

- La circulacié amb vehicles motoritzats i a cavall fora dels vials.

- Qualsevol forma d’acampada.

- Encendre foc fora dels Ilocs preparats o actuacions que puguin generar risc d’incendi.

- L’estacionament de vehicles fora de les arees d’aparcament.

- La presencia d’animals de companyia a les platges.

- El transit de cans a lloure, excepte durant I’activitat cinegetica.

- La navegacio dins els estanys dels torrents sobre qualsevol mena d’estructura.

- La producci6 de renous innecessaris que puguin originar molésties als usuaris de la zona o la fauna.

- Les curses i qualsevol mena de competici6 esportiva.

- La instal-lacio de noves explotacions ramaderes intensives.

- Qualsevol mena d’explotacié d’aqliicultura intensiva o extensiva.

- La instal-lacio de caseres d’abelles a les proximitats de les platges i zones de serveis (400 m).

- Noves transformacions en regadius que generin increment de les extraccions d’aigies.

- La practica de la caga submarina.

- La interdiccio de la pesca esportiva per qualsevol mitja a I’interior dels limits del parc.

A les edificacions existents en I’ambit del PORN estaran permeses les obres assenyalades en I’apartat 1.d de
I’article 8.4.01, aixi com les necessaries per al compliment de les normes de prevencio d’incendis, instal-lacions
d’infraestructures propies de I’edificacio, instal-lacions per al compliment del CTE i les d’adaptacio a la
normativa d”habitabilitat i de supressio de barreres arquitectoniques. EIs PORN i PRUG tenen caracter vinculant
per a les administracions i els particulars i prevalen sobre el planejament territorial i urbanistic, d’acord amb
I’article 29.2 de la Llei 5/2005, de 26 de maig, de conservacio d’espais de rellevancia ambiental.

TITOL Il: REGIM URBANISTIC DEL SOL
CAPITOL I: DISPOSICIONS GENERALS
ARTICLE 2.1.01
SITUACIONS BASIQUES DEL SOL

El sol es troba en situacid basica de sol rural o urbanitzat segons s’estableix en I’article 21 del Reial decret
legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la llei de sol i rehabilitaci6 urbana.

ARTICLE 2.1.02

FACULTATS, DRETS | DEURES LEGALS DELS PROPIETARIS
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L aprovacio del planejament, necessari segons la situacio i classe de sol, determina les facultats i drets legals dels
propietaris del sol segons s’estableix en els articles 12 a 17 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre,
pel qual s’aprova el text refos de la llei de sol i rehabilitacio urbana.

CAPITOL Il: GESTIO DEL PLANEJAMENT | EXECUCIO

ARTICLE 2.2.01

GESTIO | COMPETENCIA URBANISTICA

La direcci6 i control de la gestio urbanistica, de la planificacio i de la seva execucio corresponen, en tot cas, a
I’ Ajuntament d’acord amb I’establert en el Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el
text refds de la llei de sol i rehabilitacié urbana.

ARTICLE 2.2.02

SISTEMES D’ACTUACIO

El desenvolupament de les unitats d’actuacié (UA), delimitades pel planejament, s’efectuara per mitja d’algun
dels sistemes d’actuacio previstos en la legislacio urbanistica: compensacio, cooperacio o expropiacio. No
obstant aixo, I’ajuntament podra modificar el sistema d’actuacio previst per a I’execucié de cada unitat, aixi com
el seu ambit, d’acord amb I’article 203 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i
Us del sol.

CAPITOL Ill: REGIM DEL SOL URBA

ARTICLE 2.3.01

CONCEPTE DE SOL URBA

Constitueixen el sol urba els terrenys que es troben en situacid de sol urbanitzat i que les NS, en compliment de
la legislaci6 urbanistica, inclouen en aquesta classe de sol.

ARTICLE 2.3.02
DRETS | DEURES DELS PROPIETARIS DE SOL URBA

Els drets i deures dels propietaris de sol urba s’estableixen en els articles 46 a 49 del Reglament de general de la
Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol.

ARTICLE 2.3.03
TIPUS D’ORDENACIO

El planejament urbanistic, en funcio de I’ordenacio detallada, estableix diferents tipus d’ordenacio urbanistica per
a cada zona de sol urba i regula el seu aprofitament urbanistic i els usos permesos.

ARTICLE 2.3.04
CONDICIONS PER PODER EDIFICAR EN SOL URBA

El sol urba esta subjecte a les limitacions especifiques que li imposen aquestes NS i, si escau, el planejament que
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ho desenvolupi, aixi com a la condici6 de no poder ser edificat fins que la parcel-la aconsegueixi la condicié de
solar segons el previst en I’article 25 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre (LUIB) i article 42 del Reglament de
general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol. No obstant aixo, les obres d’edificacio i les de
completar la urbanitzacid, d’acord amb I’article 46 d’aquest Reglament, podran, excepcional i motivadament,
simultanejar-se complint les condicions de I’article 384.

1.

b)

Limitar amb espai public i disposar efectivament, a peu de I’alineacié de la facana de la parcel-la,
almenys els serveis assenyalats a I’apartat 4. Quan la parcel-la limiti amb més d’un espai public, el servei
de subministrament i evacuacié només sera exigible en un d’ells.

Tenir assenyalades les alineacions i rasants segons defineixi el planejament.

No estar subjecte a actuacions urbanistiques pendents de desenvolupament i haver cedit, si escau, els
terrenys exigits pel planejament per destinar-los a espais publics per regularitzar alineacions o completar
la xarxa viaria.

A més de la xarxa viaria, degudament pavimentada i, si escau, amb les voreres encintades i un grau de
consolidacio suficient per permetre la connectivitat amb la trama viaria basica, comptar amb els serveis
seglents:

Xarxes d’aigua potable i d’aigies residuals.

El dimensionament de les xarxes d’aigua potable i d’aigies residuals haura de garantir el
subministrament i I’evacuacio dels habitants als quals donin servei.

Xarxa de distribucié d’energia eléctrica.

Aquesta es desenvolupara pel limit del vial o espai lliure pablics als quals dona front la parcel-la, amb
capacitat suficient per als usos existents o que puguin ser necessaris, en tota la linia de subministrament,
segons el Reglament electrotécnic de baixa tensio i instruccions complementaries. Les xarxes d’energia
electrica i telecomunicacions hauran d’enterrar-se.

Enllumenat public.

Lainstal-lacio d’enllumenat public o la substitucio de I’existent hauran de complir amb el que estableix
I’esmentada Llei 3/2005, de 20 d’abril, segons I’assenyalat en I’article 7.3.01.

ARTICLE 2.3.05

SOL URBA AMB PLA PARCIAL INTEGRAT EN LES NORMES SUBSIDIARIES

1.

Correspon a les arees dels nuclis urbans o part dels mateixos, segons la delimitaci6 assenyalada en els
planols d’ordenacié del sol urba, el desenvolupament urbanistic del qual va ser realitzat mitjancant un
pla parcial aprovat i la seva ordenacid es troba plenament integrada en les Normes Subsidiaries. La
normativa d’aplicaci6 en aquestes arees, tant caracter general com a particular, sera la que figura en
aquestes normes.

La parcel-laci6 assenyalada en els planols corresponents és de caracter indicatiu, mantenint, si escau, la
seva vigencia les llicencies municipals de parcel-lacid.

CAPITOL IV REGIM DEL SOL URBANITZABLE

ARTICLE 2.4.01
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DEFINICIO | DESENVOLUPAMENT

1.

Definicié.

El sol urbanitzable compreén els terrenys que es troben en situacid de sol rural i que les NS declaren aptes
per ser urbanitzats. El seu desenvolupament i execucié es preveu en la corresponent fitxa
particularitzada.

Desenvolupament.

Els sectors, delimitats en els planols corresponents, de sol urbanitzable no ordenat es desenvolupara
mitjangant plans parcials i I’ordenat directament per les NS mitjancant projectes d’urbanitzacid. Els plans
parcials i projectes d’urbanitzacid se subjectaran a les determinacions i condicions d’actuacié que
s’estableixen en aquestes normes i al que disposa la legislacid urbanistica aplicable.

ARTICLE 2.4.02

DRETS | DEURES DELS PROPIETARIS DE SOL URBANITZABLE

Els drets i deures dels propietaris de sol urbanitzable s’estableixen en els articles 50 i 51 del Reglament de
general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol.

ARTICLE 2.4.03

EDIFICIACIO EN SOL URBANITZABLE

1.

En sol urbanitzable directament ordenat.

Les facultats d’edificacio, contemplades en els sectors de sol urbanitzable directament ordenat, no
podran ser exercides fins que per a cada sector s’hagin complimentat els tramits del sistema d’actuacié
corresponent i s’executin les obres d’urbanitzacio previstes en el planejament. Préviament s’hauran
d’haver formalitzat les cessions obligatories del planejament, mitjancant el projecte de reparcel-lacio.

En sol urbanitzable no ordenat.

Seran les mateixes contemplades per als sectors de sol urbanitzable directament ordenat en el
planejament encara que, préviament, s’hauran d’aprovar els plans parcials corresponents a cada sector
d’acord amb I’establert en els articles 90 a 104 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de
marg, d’ordenacio i Us del sol.

Fins que no es donin les anteriors circumstancies no es podra edificar ni aixecar altres instal-lacions que
no siguin les previstes com a sistemes generals del municipi o aquelles altres de caracter provisional
previstes en la legislacio vigent.

En sol urbanitzable es podra edificar, simultaniament amb les obres d’urbanitzacid, complint les
condicions de I’article 384 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg¢, d’ordenacio i Us
del sol.

Les activitats a desenvolupar en els usos permesos en els sectors urbanitzables de Cala d’Or no podran,
pel seu caracter molest i perturbador, afectar a I’activitat turistica de la zona.

CAPITOL V: REGIM DEL SOL RUSTIC
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ARTICLE 2.5.01
DEFINICIO | PARCEL-LACIONS EN SOL RUSTIC
1. Definicio.

Constitueixen el sol rustic els terrenys que es troben en situacio de sol rural i que les NS classifiquen
com a sol rustic. Especialment son aquells terrenys que per les seves condicions naturals, ambientals,
paisatgistiques, ecologiques, de valor agricola, forestal, ramader, cinegétic i, en general, els vinculats a la
utilitzacid racional dels recursos naturals, son aixi classificats a fi de que romanguin al marge del proces
d’urbanitzacio, per considerar-los com a terrenys inadequades per al desenvolupament urba.

2. Parcel-lacions en sol rustic.

En el sol rastic queden prohibides les parcel-lacions urbanistiques. La segregacio o divisio de terrenys o
finques classificades com a sol rustic estara subjecte a llicéncia municipal, d’acord amb la qual preveu la
Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rastic, o normativa que la modifiqui o substitueixi. En cas de
parcel-lacions per motius agraris, es compliran les superficies de les unitats minimes de cultiu establertes
en la Llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria, o normativa que la modifiqui o substitueixi.

CAPITOL VI: REGIM DEL SOL EN DOMINI PUBLIC | ZONA DE SERVITUD
ARTICLE 2.6.01
LLEI DE COSTES

Les obres a realitzar a les zones de servitud de protecci6 i transit, hauran de complir les determinacions dels
articles 23, 24, 25, 26 i 27 de la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de costes, aixi com respectar les servituds d’accés a
la mar previstes a I’article 28 i el titol 111 en relacié amb la utilitzaci6 del domini public maritimo-terrestre. Per a
tals efectes, la documentaci6 grafica de les Normes Subsidiaries ha assenyalat les esmentades zones de servitud, a
partir de les delimitacions definitivament aprovades, aixi com els passos d’accés al mar.

Els usos, construccions, instal-lacions i activitats permeses a la zona de servitud de proteccid s’ajustaran al que es
disposa en els articles 24 i 25 de la Llei de Costes, havent de comptar els usos permesos en aquesta zona amb
I’autoritzacié de I’drgan competent de la Comunitat Autonoma.

Els usos, construccions, instal-lacions i activitats a realitzar en domini public o zona de transit requeriran,
previament a I’atorgament de la Ilicéncia, I’autoritzaci6 o concessié de I’Administracié competent.

Els usos, construccions, instal-lacions i activitats existents, tant en domini public maritimo-terrestre com en zones
de servitud de transit i proteccid, hauran de complir amb el que estableix la disposicié transitoria quarta de
I’esmentada Llei.

A aquests efectes seran aplicable les disposicions transitories 13, 14 i 15 del Reglament general de costes que
desenvolupen la disposici¢ transitoria quarta de la Llei.

Les instal-lacions de tractament d’aiglies residuals, d’acord amb I’establert en I’article 44.6 de la Llei 22/1988, de
28 de juliol, de costes, s’emplagaran fora de la ribera del mar i dels primers 20 metres de la zona de servitud de
proteccid. La instal-lacié de col-lectors paral-lels a la costa, dins de la zona de ribera del mar o en els primers 20
metres fora de la mateixa, esta prohibida. No obstant aix0, segons I’article 96 del seu reglament de
desenvolupament, no s’entendra inclosa en aquesta prohibicid la reparacio dels col-lectors existents o la seva
construccid quan s’integrin en passeigs maritims o vials urbans.
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D’acord amb el que estableix el Pla territorial insular de Mallorca, les Normes Subsidiaries, a més d’assenyalar la
zona de domini public maritim terrestre, les zones de servitud i passos d’accés al mar, han delimitat en sol urba,
segons s’estableix en I’apartat 3.2 de la disposicio transitoria tercera de la Llei de costes, els trams de fagana
maritima segons els quals, mitjangant actuacions edificatories, es proposa obtenir un tractament homogeni. Els
esmentats trams constituiran els ambits minims objecte dels estudis de detall. Aquests estudis de detall hauran de
justificar la idoneitat del tram i complir els requisits establerts en aquesta disposicid transitoria.

Aquests estudis de detall requeriran, préviament a la seva aprovacio, informe de la Direccio General de Costes i
hauran de justificar el compliment dels seguients requisits establerts en la disposicio transitoria tercera:

Que amb les edificacions proposades s’aconsegueixi I’homogeneitzacio urbanistica del tram de facana
maritima al que pertanyin.

Que existeix un conjunt d’edificacions, situades a distancia inferior a 20 metres des del limit interior de
la ribera del mar, que mantingui I’alineacié preestablerta pel planejament urbanistic.

Que en I’ordenacid urbanistica de la zona es donin les condicions precises de tolerancia de les
edificacions que es pretenguin dur a terme.

Que es tracti d’edificacio tancada, de manera que, tant les edificacions existents com les quals puguin ser
objecte d’autoritzacid, quedin adossades lateralment a les contigies.

Que I’alineacié dels nous edificis s’ajusti a la dels existents.

Que la longitud de les facanes dels solars, edificats o no, sobre els quals s’hagi d’actuar per a
I’assoliment de la pretesa homogeneitat, no supera el 25 per 100 de la longitud total de facana del tram
corresponent.

ARTICLE 2.6.02

LLEI D’AIGUES

1.

Zona de servitud d’aigues.

A la zona de servitud d’aiglies s’haura de complir amb tot el que estableix el Reial decret legislatiu
1/2001, de 20 de juliol, pel qual s’aprova el text refos de la Llei d’aigles i el Reglament del domini
public hidraulic que desenvolupa els titol preliminar, 1, IV, Vi VII de la Llei 29/1985, de 2 d’agost,
d’aigles.

Les obres a realitzar a les zones de servitud per a Gs pablic i policia dels canals dels torrents, llacunes i
zones humides que s’assenyalen a la documentacié grafica, de conformitat amb la Llei d’aigues i el Pla
hidroldgic de les llles Balears, requerira I’autoritzacio prévia a la llicéncia de la Direccié General de
Recursos Hidrics. A aquests afectes i d’acord amb el que estableix I’article 6 del Reial decret legislatiu
1/2001, de 20 de juliol, i articles 6 i 7 del Reglament del domini pablic hidraulic que desenvolupa els
titols preliminar, I, IV, Vi VII de la Llei 29/1985, de 2 d’agost, d’aigues, la zona de servitud per a Us
public tendra una amplaria de cinc (5) metres, mesurats des dels marges i la zona de policia tendra una
amplaria de cent (100) metres, també mesurats des dels esmentats marges. La zona de servitud, d’acord
amb I’article 8 de I’esmentat Reglament, podra justificadament modificar-se, amb I’autoritzaci6 prévia
de la DGRH, per raons topografiques o hidrografiques.

No obstant aix0 I’anterior i d’acord amb I’article 78 del Reglament del domini public hidraulic, des de
I’aprovaci6 definitiva d’aquestes NS, en les zones de policia situades en sol urba no es requerira
I’esmentada autoritzacié prévia a la llicéncia de la Direccié General de Recursos Hidrics.

A la zona de servitud no podra autoritzar-se cap construccio, exceptuant les plantacions i les de caracter

excepcional previstes en I’article 7, apartat 2, de I’esmentat Reglament. Les edificacions i usos a realitzar

a la zona de policia se subjectaran a alld que s’ha previst en els articles 9, 14 i 78 de I’esmentat

Reglament del domini public hidraulic, aixi com als articles corresponents del Pla hidrologic de les llles
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Balears.
2. Abocament d’aiguies.

Queda prohibit, d’acord amb I’article 100 del Reial decret legislatiu 1/2001, de 20 de juliol, I’abocament
directe o indirecte d’aiglies i de productes residuals susceptibles de contaminar les aigiies continentals o
qualsevol altre element del domini pablic hidraulic, tret que es compti amb la prévia autoritzacié
administrativa. S’inclou I’abocament d’aigiies pluvials excepte que es garantesqui que la qualitat de
I’esmentat abocament no afectara el llit. Aixi mateix, de conformitat amb el que estableix I’article 70 del
Reglament del domini public hidraulic, la utilitzacio o aprofitament pels particulars dels llits o dels béns
que hi hagui situats requereix la previa concessio o autoritzacié administrativa. A aquests efectes les
obres destinades a la canalitzacio, talla o cobertura de qualsevol Ilit requereix la presentacio prévia del
projecte subscrit per técnic competent, conforme al que estableix I’article 126, en el qual es justificara la
no afeccid de les obres projectades al regim hidraulic normal, aixi com incloure I’encreuament de linies
eléctrigues i qualsevol mena de pas per damunt o per sota del llit. EI compliment de les esmentades
prescripcions s’incloura i justificara en un projecte especific.

3. Zones d’inundaci6 potencial (ZIP)

Les edificacions o activitats a autoritzar a les zones d’inundacio potencial (ZIP), situades en sol rustic,
no incloses en les arees de prevencio de riscos (APR) d’inundacions, estaran subjectes a les mateixes
limitacions que les APR excepte a les condicions d’us que seran les de la zona subjacent.

Les edificacions o activitats a autoritzar en les esmentades zones, quan es trobin situades en sol urba,
suposara la incorporacié en el projecte de la justificacié del risc potencial ja sigui per desbordament o per
anegacio i de les mesures a adoptar per evitar-lo. A més a mes, si escau, els soterranis hauran de garantir
la seva estanqueitat i la planta baixa haura de situar-se a un nivell igual o superior als cinquanta (50)
centimetres de la rasant del terreny en cada punt del seu perimetre. Les activitats i productes que, si
escau, es puguin emmagatzemar en les edificacions no podran ser causa, en cas d’una eventual
inundacid, de contaminacio.

Quan aquestes arees concorrin sobre un sector urbanitzable, el pla parcial haura de desenvolupar la
justificacio del risc i de les mesures a adoptar, aixi com, si escau, de les que hagin d’afectar les
edificacions, usos i activitats.

En qualsevol cas, d’acord amb el PHIB, tota actuacio que es realitzi en una zona inundable o0 en una zona
potencialment inundable requereix autoritzacio de I’ Administracio hidraulica i, en funcio dels resultats
dels estudis hidrometeorologics i hidrologics-hidraulics necessaris, estaran prohibits els usos seglients:

- Zona de baixa probabilitat d’inundacié: es prohibeixen les instal-lacions o activitats d’emmagatzematge
de substancies contaminants relacionades en I’apartat D de I’annex 3 del PHIB, tret que comptin amb les
mesures preventives, suficients segons el parer de I’ Administracié hidraulica, per garantir la no afecci6 al
domini public hidraulic.

- Zona de probabilitat mitjana: a més del previst en I’apartat anterior, es prohibeixen amb caracter general
les instal-lacions destinades a serveis publics essencials o que comportin un alt nivell de risc en
situacions d’avinguda.

- Zona de probabilitat alta d’inundaci6: es prohibeixen amb caracter general els usos previstos en els
apartats anteriors i els usos i edificacions que comportin un risc potencial de pérdua de vides humanes.
- No obstant I’anterior, I’Administracio hidraulica també podra imposar altres condicions al projecte.

ARTICLE 2.6.03
LLEI DE CARRETERES
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De conformitat amb el que estableix la Llei 5/1990, de 24 de maig, de carreteres, no podra autoritzar-se cap
edificacio ni serveis a les zones de domini public, les quals seran les compreses entres dues linies paral-leles a les
arestes exteriors de I’explanacid i a una distancia d’aquestes de vuit (8) metres en vies de quatre o meés carrils, de
tres (3) metres en vies de dos carrils de les xarxes primaria o secundaria i d’un (1) metre en vies de dos carrils de
les xarxes local o rural.

A les zones de proteccié de la carretera, que seran les compreses entres dues linies longitudinals paral-leles a les
arestes exteriors de I’explanacio i a una distancia d’aquestes de vint-i-cinc (25) metres en carreteres de quatre o
més carrils, de divuit (18) metres a les carreteres de dos carrils de les xarxes primaria i secundaria i de vuit (8)
metres a les carreteres de dos carrils de les xarxes local o rural, no es podran realitzar obres ni es permetran,
prévia autoritzacio, més usos que els compatibles amb la seguretat vial. En els nous sol urbans, les alineacions de
les edificacions se situaran fora de la zona de proteccid.

A les zones de reserva vial, que seran les compreses entres dues linies longitudinals paral-leles a les arestes
exteriors de I’explanacio i a una distancia d’aquestes de cent (100) metres per a vies de quatre 0 més carrils,
cinquanta (50) metres per a vies de dos carrils de les xarxes primaria i secundaria i vint-i-cinc (25) metres per a
vies de dos carrils de les xarxes local o rural, es prohibeix I’execucié de qualsevol tipus d’obra o instal-lacio,
excepte les de mera conservacio de les existents i també qualsevol altra classe d’activitat que pugui elevar el
valor del sol, excepte els cultius agricoles.

ARTICLE 2.6.04
LEGISLACIO AEROPORTUARIA

En els planols s”han representat les zones de servituds aeronautiques legals corresponents a I’aeroport de Palma
de Mallorca. En els terrenys afectats per aquestes zones esta limitada I’altura respecte del nivell del mar que no
poden ser sobrepassades per cap construccid, inclosos els seus elements (antenes, parallamps, xemeneies, equips
d’aire condicionat, caixes d’ascensors, cartells, rematades decoratives i similars), ni per alteracions del terreny o
objectes fixos (pals, antenes, aerogeneradors, incloses les seves pales, cartells i similars), aixi com el galib de
viari o via ferria.

Aguesta altura maxima, inclosa la instal-lacid de grues de construccié i similars, sera la corresponent a la cota de
221 metres mesurada sobre el nivell del mar.

En qualsevol cas, la instal-laci6 d’aerogeneradors, incloses les seves pales, hauran de quedar per sota d’aquestes
cotes de servitud, aixi com les linies de transport d’energia eléctrica, infraestructures de telecomunicacié (antenes
de telefonia i enllagos de microones) i altres estructures que pel seu funcionament precisin ser situades en
plataformes elevades.

En cas d’elements ja existents en zones de major risc de vulneracio de les servituds aeronautiques, no s’admetra
la instal-lacid de nous elements ni modificacid dels mateixos que suposin un augment de la seva altura.

Préviament a la Ilicéncia, les construccions i instal-lacions anteriorment assenyalades que s’emplacin en terrens
afectats per les servituds aeronautiques de I’aeroport de Palma de Mallorca, d’acord amb I’article 29 i 30 del
Decret 584/1972, de 24 de febrer, es requerira resolucid favorable de I’Agencia Estatal de Seguretat Aéria
(AESA). També necessitaran aquesta resolucio previa els anteriors elements, inclosos els mitjans necessaris per a
la seva construccio, que se situin fora dels terrenys afectats per les referides servituds quan s’elevin a una altura
superior als cent (100) metres mesurats sobre el terreny o sobre el nivell del mar.

ARTICLE 2.6.05

LLEI DEL SECTOR FERROVIARI
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D’acord amb la Llei 39/2003, de 17 de novembre, del sector ferroviari, s’estableixen les segiients limitacions a la
propietat com a consequéncia de les linies ferroviaries:

1.- Zona de domini public.

D’acord amb I’article 25 del Reial decret 2387/2004, de 30 de desembre, pel qual s’aprova el Reglament del
sector ferroviari, els terrenys ocupats per les linies ferroviaries i una franja de terreny de vuit metres a cada costat
de la plataforma, mesurada horitzontalment i perpendicularment a I’eix d’aquesta, des de I’aresta exterior de
I’explanacio, conforma la zona de domini public.

A la zona de domini public, amb I’autoritzacid previa de I’administracié competent, només podran realitzar-se
obres i instal-lacions que siguin necessaries per a la prestacié del servei ferroviari o per a la prestacio d’un servei
public o activitat d’interés general. Excepcionalment podra autoritzar-se I’encreuament de la zona de domini
public, tant aeri com subterrani, per obres i instal-lacions d’interés privat i, en sol urba i amb I’autoritzacié previa
de I’administracio competent, es podran realitzar obres d’urbanitzacié que millorin la integracio del ferrocarril.
En cap cas les obres o instal-lacions podran afectar la seguretat de la circulacio ferroviaria, perjudicar la seva
infraestructura o impedir la seva adequada explotacio.

2.- Zona de proteccio.

La zona de proteccio de les linies ferroviaries, d’acord amb I’article 26, és la franja de terreny situada a cada
costat d’elles, delimitada interiorment per la zona de domini public i, exteriorment, per dues linies paral-leles
situades a setanta metres de les arestes exteriors de I’explanacio.

A la zona de protecci6 no podran realitzar-se obres ni es permetran més usos que aquells que siguin compatibles
amb la seguretat del transit ferroviari, amb I’autoritzacié prévia de I’administracié competent. No obstant aixo,
els cultius agricoles a la zona de proteccio no requeriran autoritzacié prévia sempre que es garanteixi la correcta
evacuacié de les aiglies de reg i no causin perjudicis a I’explanacio, quedant prohibida la crema de rostolls. En les
construccions i instal-lacions existents, amb I’autoritzacio previa de I’administracié competent, podran realitzar-
se, exclusivament, obres de reparacié i millora, sempre que no suposin augment de volum de la construccid i
sense increment del valor d’expropiacio.

TITOL I111: SISTEMES GENERALS
CAPITOL I: DEFINICIONS
ARTICLE 3.1.01
DEFINICIO | ESTRUCTURA DELS SISTEMES GENERALS
1. Definicio.
Els sistemes generals constitueixen els elements fonamentals de I’estructura general i organica del
territori que estableixen les NS, de conformitat amb el model de desenvolupament urba que s’adopta per
al municipi.
2. Estructura.
D’acord amb el model urba adoptat, les NS estableixen els tipus de sistemes generals segients:
- Sistema general d’equipament comunitari (SGEQ)

- Sistema general de comunicacions i infraestructures (SGCI)
- Sistema general d’espais lliures (SGEL)
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Els sistemes generals, definits per les NS, es delimiten als planols d’ordenacié global del territori, amb
una trama especifica per a cadascun dels tipus enunciats en I’apartat anterior, si bé s’inclouen en les
diferents classes de sol a efectes de la seva valoracio i obtencio.

El sol destinat a sistemes generals es troba subjecte al mateix régim juridic d’execucio, als efectes de
valoracio i obtencid, que la classe de sol a la qual s’adscriu.

ARTICLE 3.1.02
REGULACIO DELS SISTEMES GENERALS

La inclusio de terrenys i edificacions com a sistema general comporta un regim especial de proteccio i/o unes
especials condicions d’Us i edificacid, coherents amb la importancia que tenen pel municipi.

La regulacié particular de cadascun dels usos, als quals es vinculen els elements dels sistemes generals, incloses

les condicions que s’hauran de respectar en la seva execucio, es contenen al Capitol 11 del Titol V d’aquestes
normes.

ARTICLE 3.1.03

SISTEMA GENERAL D’EQUIPAMENT COMUNITARI (SG-EQ)

Els sistemes generals d’equipament comunitari comprenen aquells sols destinats a usos dotacionals publics o
col-lectius al servei de tot el municipi. El regim d’usos i edificacio sera I’establert a la normativa o directrius
incloses a les fitxes de cada sistema. Per la seva funcio poden ésser dels tipus seguents:

1. Sociocultural (EQ-SC):

Compreén els equipaments socials i culturals de nivell o ambit urba i d’Us col-lectiu o public tals com
biblioteques, centres culturals, sales d’exposicions, etc.

2. Docent (EQ-D):

Compreén els centres destinats a I’ensenyanca al servei de tot el municipi, tals com col-legis d’EGB,
instituts, conservatoris i centres d’educacio especial o tallers del mateix tipus.

3. Assistencial (EQ-A):
Compreén els serveis d’atencio i cura de les persones amb problemes relacionats amb toxicomanies,
malalties 0 minusvalideses, pobresa extrema i de desprotecci6 juridica, tals com les residencies de

majors, minusvalids, albergs per a transelints, residéncies, miniresidéncies, pisos tutelats o protegits,
centres de rehabilitacio, centres de dia, centres d’informacio i orientacio, etc.

4. Administrativoinstitucional (EQ-AI):

Compren els centres i dependéncies administratives o politiques d’Us public o no, adscrites al
funcionament del govern central, del govern autdonom, les seves conselleries i de I’ Ajuntament.

5. Esportiu (EQ-E):

Compreén les grans unitats d’equipament esportiu de nivell o ambit de ciutat, de domini pablic o privat,
tals com poliesportius, pistes esportives, camps de futbol, etc.
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10.

11.

Seguretat (EQ-SG):

Comprén els centres i dependéncies d’us public per als cossos o institucions de I’Estat o de la Comunitat
Autonoma, destinades a la defensa nacional, de I’ordre pablic i dels individus i els béns.

Sanitari (EQ-S):

Compren els centres sanitaris, d’Us public o col-lectiu, per a la informacid, orientacid, prevencio,
administracio i prestacio de serveis médics o quirdrgics i hospitalaris, tals com hospitals, cliniques,
residéncies de malalts, ambulatoris, dispensaris, centres de salut d’atencio primaria i preventiva, cases de
socors, consultoris, psiquiatrics, laboratoris relacionats amb I’activitat sanitaria i, en general, tot tipus de
centres d’assistencia sanitaria.

Religios (EQ-RL):

Compren els centres religiosos representatius i d’Us col-lectiu.

Cementiri (EQ-C):

Compreén les instal-lacions i activitats destinades a serveis funeraris i d’enterrament al servei de tota la
comunitat, d’acord amb el previst en el Decret 105/1997, de 24 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
de policia sanitaria mortuoria, modificat pel Decret 87/2004, de 15 d’octubre.

Abastiment (EQ-AB):

Compren els centres i instal-lacions, d’Us privat, col-lectiu o public, destinades a la realitzacié de
transaccions comercials de mercaderies, serveis personals, administratius, teécnics, mercats, fires,
escorxadors, instal-lacions frigorifiques, etc.

Recreatiu (EQ-R):

Compren les instal-lacions destinades a la vida de relacid i esplai dels ciutadans, tals com parcs

recreatius, d’atraccions, zoologics, aquaris i instal-lacions similars a les descrites, amb petites
edificacions annexes, com a bars, oficines d’informaci al ciutada o turistica, etc

ARTICLE 3.1.04

SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONS I INFRAESTRUCTURES (SG-CI)

Els sistemes generals de comunicacions i infraestructures comprenen el conjunt de terrenys, instal-lacions i
reserves de sol per a les xarxes i emplacament de la xarxa viaria, transports, instal-lacions, serveis técnics i de
telecomunicacions i d’evacuacio d’aigues de pluja que serveixen a la totalitat del territori. EI régim d’usos sera
I’enunciat a aquestes normes i a la normativa aplicable. Per la seva funci6 es poden distingir els tipues seglients:

1.

Xarxa viaria (V)

Compreén els terrenys i instal-lacions amb les seves zones de proteccio, existents o prevists, que formen
el conjunt de vies rodades i de vianants destinades a mantenir uns nivells basics de mobilitat a I’interior
del terme i d’accessibilitat des de i cap a I’exterior, tals com autopistes, autovies, carreteres primaries i
secundaries i els camins rurals. Es troben recollides en la documentacio grafica del planejament.

Instal-lacions i serveis (IS)

27



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

Compren, en general, els terrenys, instal-lacions i reserves de sol per a les infraestructures generals dels
serveis técnics, tals com grans xarxes i serveis, infraestructures de regadiu d’aigulies regenerades, arteries
d’abastiment, col-lectors de sanejament, col-lectors d’aigua de pluja, centres de produccio,
magatzematge i feeders de distribucié de gas, diposits d’abastiment d’aigua, estacions de depuracio
d’aiglies residuals, centres de recollida, tractament i eliminacié de residus solids, abocadors, xarxes
d’alta tensio de 220 i 66 Kv, subestacions electriques i semblants.

3. Transports (TR)

Compren els terrenys i instal-lacions destinats al transport de persones i mercaderies d’ambit municipal,
extramunicipal i extraprovincial, tals com estacio d’autobusos, etc.

4. Comunicacions i telecomunicacions (CT)
Compren els terrenys i instal-lacions basiques per als serveis de comunicacions (correus, telegrafs i
telefons) i telecomunicacions (radio i televisio, xarxes i instal-lacions radioelectriques i transmissio de
dades)
5. Aparcaments de vehicles (AP)
Compren els terrenys i instal-lacions destinades a I’aparcament de vehicles.
ARTICLE 3.1.05
SISTEMA GENERAL D’ESPAIS LLIURES PUBLICS (SG-ELP)
Compreén els terrenys i instal-lacions destinades a I’esbarjo de la poblaci6 i a dotar de millors condicions
ambientals la ciutat. El régim d’usos i d’edificacio seran, a més dels establerts en la normativa especifica que li
sigui d’aplicaci6, els enunciats en aquestes normes.
CAPITOL Il: DESENVOLUPAMENT DELS SISTEMES GENERALS
ARTICLE 3.2.01
PROCEDIMENT GENERAL PER A L’OBTENCIO DELS SISTEMES GENERALS
Els sistemes generals de titularitat pablica s’obtenen per adscripcio al domini pablic, afectes a I’Us determinat en
aquestes normes, a traves de la resolucid dels corresponents procediments expropiatoris, reparcel-latoris o

compensatoris.

La qualificaci6 del sol com a sistema general comporta I’interés general dels usos i activitats als quals es destina
I’esmentat sol o que s’hi ubiquen.

ARTICLE 3.2.02
DESENVOLUPAMENT | EXECUCIO DELS SISTEMES GENERALS
1. Desenvolupament per planejament de detall.
Es realitzara a través de plans especials, llevat que les NS contenguin les determinacions necessaries 0

gue estiguin inclosos o puguin arribar a estar-hi en poligons a desenvolupar per plans parcials o unitats
d’actuacio.
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4.-

L’ Ajuntament podra acordar la necessitat de I’execucid de qualsevol element dels sistemes generals per
mitja d’un pla especial quan sigui indispensable reajustar les reserves de sol previstes en les NS o quan
resulti convenient precisar la coordinacié entre la implantacio de I’element i el seu entorn més immediat.
Fins que siguin formulats els plans especials, totes les intervencions tendents a I’execucio dels referits
elements, sigui a traves d’obres de nova planta o obres d’urbanitzacid, respondra a un projecte unitari i
coherent amb les determinacions de les NS i en especial es subjectara a les normes sobre classificacions
de sol, edificabilitat i altres condicions vinculants.

Els elements de sistemes generals inclosos en sol urbanitzable, delimitats per les NS, requeriran
préviament a la seva execucio, I’aprovacio del Pla parcial que desenvolupi el sector corresponent, sense
perjudici, en qualsevol cas, de la facultat municipal d’obtenir anticipadament el sol destinat a sistemes
generals.

Execucié material.

L’execucid de les obres i instal-lacions en els sistemes generals es dura a efecte d’acord amb la
programacio i els terminis prevists en les NS i exigira I’efectiva coordinacio de les actuacions i
inversions publiques i privades, segons els casos, en consonancia amb les previsions que en aquest sentit
s’estableixen.

L’execucio de les obres i instal-lacions dels sistemes generals sera escomesa per I’ Administracié Publica
i els particulars, d’acord amb les previsions de les NS i, si escau, de conformitat amb el que determinen
els plans especials per a cada classe de sol. No obstant aixo0, I’execucio de les obres dels sistemes
generals expressament prevists i qualificats en el planejament no necessitaran de declaracio d’interes
general, tenint la Ilicéncia s’ha de subjectar nomeés a les condicions especifiques de la qualificacié
atorgada.

Ports i instal-lacions portuaries i complementaries competéncia de I’administracio autonomica.

En el domini public maritimoterrestre, s’aplicaran les determinacions de la Llei 10/2005, de 14 de juny,
de ports de les Illes Balears. La zona de servei dels ports de Portopetro, Cala Figuera i Marina de Cala
Llonga (Calad’Or), d’acord amb I’article 12 de I’esmentada Llei, es qualifiquen com a sistema general
portuari, encara que son criteri d’aquestes NS els seguents:

No permetre cap nou port esportiu o darsena esportiva al litoral municipal.

Limitar, de forma restringida i suficientment justificada, les ampliacions dels ports esportius ja existents,
sempre que I’ Ajuntament les consideri oportunes i convenients per a I’interes general i per als objectius
d’aquestes Normes Subsidiaries.

Permetre les obres necessaries per al manteniment de les instal-lacions existents, aixi com la millora de
les condicions de funcionalitat i de la seva seguretat.

Les obres hidrauliques es regiran per la seva normativa especifica.

ARTICLE 3.2.03

PLANS ESPECIALS D’ORDENACIO DEL LITORAL

Les platges del municipi podran ser objecte d’ordenacié detallada, de forma completa o per trams, d’acord amb
I’indicat en I’article 3 del Decret 72/1994, de 26 de maig, sobre plans d’ordenacid del litoral. La seva iniciativa
correspondra, de conformitat amb I’article 8, a I’ Ajuntament i el procediment es subjectara a I’establert a I’article
9 i seglients de I’esmentat Decret.

TITOL IV: INTERVENCIO MUNICIPAL EN L’EDIFICACIO I US DEL SOL
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CAPITOL I: COMPETENCIA | FORMES D’INTERVENCIO

ARTICLE 4.1.01

OBJECTE | FORMES D’INTERVENCIO

1. Obijecte.
La competéncia municipal en matéria d’intervencio en I’edificacio i Us del sol té per objecte controlar la
conformitat de les distintes actuacions amb la legislacio i el planejament aplicables, aixi com restablir, si
escau, I’ordenacio legal infringida i imposar les sancions corresponents.

2. Formes d’intervenci®.

La intervencié municipal en I’edificacio i Us del sol s’exercira a través de:

a) L’atorgament de llicéncies urbanistiques.
b) Les ordres d’execucio, reparacid, demolici6 o suspensié d’obres i altres usos.
c) La inspecci6 urbanistica.

ARTICLE 4.1.02
ACTES SUBJECTES A LLICENCIA URBANISTICA

Tot acte d’edificacio requereix la preceptiva llicencia municipal. Estan subjectes igualment a prévia llicéncia els
actes d’us del sol i el subsol enumerats en I’article 4.1.04 i, en general, qualsevol activitat d’Us i/o de realitzacio
d’obres.

No estaran subjectes a llicencia urbanistics les actuacions determinades en I’article 365 del Reglament de general
de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol. No obstant aix0, en el cas d’actes subjectes al regim de
comunicaci6 previst en I’article 389 del citat Reglament, el promotor haura de presentar amb caracter previ a la
realitzacio de les obres, una comunicacio indicativa de la localitzacié i descriptiva de les obres que s’hagin de
realitzar. Aix0 sense perjudici, si escau, de la presentacio, posterior a I’execucio efectiva de les mateixes, de la
declaracio responsable d’inici d’activitat.

La subjecci6 préviaa la llicéncia regeix sense excepcid per a totes les activitats relacionades als apartats anteriors
que es realitzin en I’ambit territorial de les NS amb independéncia de la seva pertinenca al domini public i sense
perjudici que I’acte exigeixi autoritzacio o concessio per part del titular del domini pablic. No obstant, el régim
dels actes promoguts pels ajuntaments sera I’establert en I’article 366 del citat Reglament i estan subjectes a
[licéncia prévia els promoguts per organs de les Administracions Publiques, Comunitat Autdnoma o entitats de
dret pablic que administrin béns estatals 0 autonomics sobre qualsevol classe de sol compres dins de I’ambit del
terme municipal. Aixo sense perjudici del que es disposa en el régim especial per als suposits d’urgencia o
excepcional interes public establerts en la disposicio addicional desena del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre, pel qual s’aprova el text refos de la llei de sol i rehabilitacié urbana.

ARTICLE 4.1.03
COMPETENCIA | PROCEDIMENT PER A L’ATORGAMENT DE LLICENCIES

1. Competéncia.
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La competencia per atorgar llicéncies de tot tipus, d’acord amb I’article 368 del Reglament de general de
la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacié i Us del sol, correspon a I’6rgan municipal que determini la
legislacid i la normativa aplicable en materia de régim local.

No obstant aix0, quan I’actuacio a realitzar se situi en una finca situada en dos 0 més municipis, la
competencia per atorgar les Ilicencies urbanistiques correspondra al Consell de Mallorca.

2. Procediment.

El procediment per a la concessio de llicencies urbanistiques de tota classe s’ajustara al que disposen els
articles 369 a 373 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol.

ARTICLE 4.1.04
TIPUS, ABAST | CONTINGUT DE LES LLICENCIES
1. Actes subjectes a llicéncia urbanistica municipal.

Estan subjectes a prévia llicéncia urbanistica municipal, sense perjudici de la resta d’autoritzacions que
siguin procedents d’acord amb la normativa sectorial, els actes relacionats en I’article 364 del Reglament
de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

2. Abast i contingut.

Les llicéncies s’entendran atorgades llevat del dret de propietat i sense perjudici de tercers i no podran
ser invocades pels particulars per excloure o disminuir la responsabilitat civil o penal en que incorrin en
I’exercici de les activitats corresponents.

Les llicéncies s’entendran atorgades de conformitat amb les condicions generals establertes en la vigent
legislacid, en aquestes normes i en les expressades en I’acte de I’atorgament, segons la classe i desti del
sol i les condicions d’edificabilitat i usos.

No es podra justificar la vulneracid de les disposicions legals 0 normes urbanistiques amb el silenci o
insuficiéncia del contingut de la llicéncia.

La llicéncia urbanistica no eximeix el titular de I’obligacié d’obtenir qualsevol altra llicéncia i/o
autoritzacié exigible per la legislacio vigent de caracter general o municipal.

ARTICLE 4.1.05
LLICENCIES DE PARCEL-LACIO O SEGREGACIO

Esta subjecte a prévia llicéncia municipal qualsevol acte d’alteracié de parcel-les, terrenys o finques que es porti
a terme en els sols classificats com a urbans i rastics per les NS. La llicéncia de parcel-lacié o segregacid
autoritza a delimitar i fitar la parcel-la, parcel-les resultants o terrenys.

Les segregacions en sol rustic estan subjectes a les determinacions de la Llei 12/2014, de 16 de desembre,
agraria, al Pla territorial insular de Mallorca i a aquestes NS.

Tots els tancaments o divisions materials de terrenys que s’efectui sense la preceptiva llicéncia de parcel-laci6 o
amb infracci6 d’aquesta, es considerara infraccio urbanistica i donara lloc a la seva supressid i a la sanci6 que
procedeixi, sense perjudici de la responsabilitat especifica que pertoqui si la parcel-lacié realitzada no és
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legalitzable.
ARTICLE 4.1.06
LLICENCIES PER A MOVIMENT DE TERRES

Estan sotmesos a prévia llicéncia municipal els moviments de terra, tals com els desmunts, explanacions,
excavacions i terraplens, excepte aquells suposits que estiguin programats i detallats com a obres a executar en un
projecte d’urbanitzacié o dotacid de serveis, préviament aprovat, o d’edificacio que disposi de llicéncia atorgada.

L’activitat en questio no podra modificar el relleu del sol de forma tal que pugui dificultar el desti previst en les
NS o I’harmonia del paisatge. Aixi mateix haura de complir les condicions tecniques de seguretat i salubritat.

ARTICLE 4.1.07
LLICENCIES PER A OBRES D’EDIFICACIO

L’atorgament de la llicéncia d’obres determina I’adquisicié del dret a edificar, sempre que el projecte presentat
sigui conforme amb I’ordenacié urbanistica aplicable.

Per a la sol-licitud de llicéncia d’obres d’edificacio, d’acord amb I’article 369 del Reglament de general de la Llei
2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol, és suficient la presentacié d’un projecte basic que, en cas
necessari, s’acompanyara dels informes d’altres organismes i/o0 estudis complementaris legalment exigibles. La
falta d’algun d’aquests informes o estudis o les deficiéncies que s’hagin observat pels serveis técnics municipals,
s’entendra com a documentacid incompleta a I’efecte del comput del termini establert per a la concessio de la
llicéncia.

Una vegada informat favorablement el projecte sobre el compliment de les condicions urbanistiques i
d’habitabilitat, amb les modificacions que siguin procedents, s’atorgara la llicéncia i es notificara a I’interessat
amb la finalitat de la presentacio i autoritzacid, prévia a I’inicii de les obres, del projecte d’execucié que
s’ajustara estrictament al projecte basic i a les condicions de la llicéncia.

Quant als projectes técnics, s’estara al que estableixen els articles 374 i 375 del Reglament de general de la Llei
2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Gs del sol. A més, d’acord amb el Reial decret 1627/1997, de 24 d’octubre,
amb el projecte d’execucid també es presentara I’estudi de seguretat i salut, aixi com, si escau, els projectes de
telecomunicacions i de desenvolupament de les instal-lacions térmiques d’acord amb la legislacié sectorial
corresponent. En cas que fos necessari s”hauran d’incorporar, mitjancant document public, les possibles servituds
de les xarxes d’infraestructura.

La sol-licitud de la llicéncia d’obres d’edificacié s’acompanyara del corresponent projecte basic o basic i
d’execucio en el qual hauran de figurar, a més de I’edificacio projectada, el detall dels tancament de la parcel-lai,
a I’efecte de poder constatar que I’actuacio projectada compleix amb les condicions técniques, de dimensié i d’Us
fixades pel planejament i la normativa aplicable, s’exigeix la constancia i, si escau, acreditacio dels seglients
documents:

1. Llicéncia de parcel-laci6 o, si aquesta no fos exigible, conformitat de la parcel-la amb el planejament
aplicable.
2. En sol urba s’acreditara la prévia condicid de solar o es garantira suficientment I’execuci6 simultania de

la urbanitzacié i de I’edificacié en els termes previstos en I’article 2.3.04 d’aquestes normes
urbanistiques. En aquest cas, d’acord amb I’apartat 1.c de I’article 384 del Reglament de general de la
Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol, es presentara el compromis de no ocupar
I’edificacio fins que s’hagin completat i recepcionat per I’ Ajuntament els serveis que corresponguin.
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b)

Fotografies de la parcel-la i dels seus confrontants, des del vial al que dona front, on s’apreciin les
caracteristiques d’aquesta.

Planol d’emplacament a escala maxima 1:1.000 (sol urba) i 1:5.000 (sol rustic), expressant la situacio de
la parcel-la o finca amb referencia a les vies publiques o particulars que limitin la totalitat de la illeta en
la qual estigui situada o de la finca. S”hauran de fitar les distancies de I’obra a I’eix de la via pablica i a
la vorera més propera i s’indicara I’orientacio i les alineacions i rasants oficials del vial d’accés. Aixi
mateix s’hauran d’indicar els serveis urbans, I’arbrat, fanals i mobiliari urba, fixant, a més, els punts de
connexio a les xarxes de serveis.

Topografic del solar en el qual estiguin marcats els arbres existents aixi com la rasant de la vorera.
El sol-licitant haura d’aportar també a I’ Ajuntament els seglients documents:

Nomenament del director d’obra, director de I’execucid de I’obra i empresa constructora, de conformitat
amb la qual estableix la Llei 38/1999, de 5 de novembre, d’ordenaci6 de I’edificacid i, si escau,
nomenament de coordinador de seguretat i salut.

Certificaci6é d’inscripcio en el Registre de la Propietat en els casos de provenir la parcel-la d’una
agrupacio, segregacio, reparcel-lacié o compensacio.

Si escau, haver materialitzat les cessions de terré necessaries per a la concessio de la lliceéncia.
Fotocopia de I’altim rebut d’IBI.

Amb caracter previ a I’obtenci6 de la llicencia es procedira a la liquidaci6 i abonament de les taxes
municipals corresponents, aixi com realitzar tots els tramits d’indole especifica que fossin exigibles a
tenor d’aquestes normes, del planejament de desenvolupament aplicable i de les ordenances municipals.

A més, en compliment del PDS per a la gestid dels residus de construccié demolicio, voluminosos i
pneumatics fora d’Gs de Mallorca, els productors d’aquests residus estan obligats a:

Presentar un contracte formalitzat amb els gestors autoritzats pel servei public insularitzat per gestionar
els residus generats, al moment de sol-licitar les llicéncies d’obres de construcci6 i/o demolicid, abans de
I’inicii, adjunt a la corresponent sol-licitud o al moment de la retirada de la llicencia municipal d’obres.

Incorporar al projecte d’execucio que es present amb la sol-licitud de la Ilicéncia d’enderrocament,
construccid, excavacid o una altra que generi residus de construccié demolicio, els continguts seguents:

Una avaluacio del volum i les caracteristiques dels residus que s’originen.

L avaluacid, si fa falta, dels residus (terres i desmunts no contaminants) que no necessiten cap tipus de
tractament i que es puguin destinar directament a la restauracié de pedreres.

Les mesures previstes de separacio en origen o reciclatge in situ durant la fase d’execucié de I’obra.
Una valoracié economica del cost d’una gestio adequada dels residus generats.

En el cas d’obra major situada en terreny forestal o contigu a aquest, especialment si es tracta d’una APR
d’incendis, el projecte incloura les mesures adequades de prevenci6 d’incendis forestals establertes en la
seglient legislacio especifica:

Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el codi técnic de I’edificacié i en particular els

documents basics relatius a seguretat en cas d’incendis, quan les mesures per a les zones limitrofes o

interiors de les arees forestals i d’intervencio dels bombers (SI-5), apartat d’entorn dels edificis.

Decret 41/2005, de 22 d’abril, pel qual s’aprova el pla especial per fer front al risc d’incendis forestals

(INFOBAL), quant als plans d’autoprotecci6 (punt 1.7).

Decret 101/1993, de 2 de setembre, de la Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori.

Decret 125/2007, de 5 d’octubre, pel qual es dicten normes sobre 1’Us del foc i es regula I’exercici de
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determinades activitats susceptibles d’incrementar el risc d’incendi forestal.
ARTICLE 4.1.08
COMUNICACIO PREVIA

Queden subjectes al regim de comunicacié prévia els actes assenyalats en I’article 389 del Reglament de general
de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

La documentacid relativa a la comunicacio prévia i el procediment es determinen en I’article 391 d’aquest
Reglament i les obres podran iniciar-se I’endema o als 15 dies naturals de la presentacié d’aquesta documentacio,
juntament amb les autoritzacions sectorials que, si escau, siguin preceptives, segons es tracti de les obres
descrites a I’apartat 1.a de I’article 389 o en els restants supasits.

En cas de requerir-se, de conformitat amb I’article 4 del Reial decret 1627/1997, de 24 d’octubre, pel qual
s’estableixen disposicions minimes de seguretat i salut en les obres en construccio, estudi o estudi basic de
seguretat i salut i, si escau, nomenament d’un coordinador de seguretat i salut. L’esmentat estudi s’haura
d’aportar redactat per tecnic competent i visat pel col-legi professional corresponent.

Sense perjudici de I’ordenanga municipal que els reguli, queden exclosos del compliment de les obligacions del
PDS per a la gestié dels residus de construccioé demolicid, voluminosos i pneumatics fora d’ds de Mallorca, les
obres assenyalades en aquest article, aixi com els residus provinents les reparacions domiciliaries. No obstant
aixo, els mateixos hauran de ser abocats a una planta de tractament del servei pablic insularitzat.

ARTICLE 4.1.09

LLICENCIA PER A DEMOLICIO DE CONSTRUCCIONS

1. Les sol-licituds de llicencia per a demolicions i enderrocament de construccions es presentaran subscrites
per I’interessat 0 per la persona que el representi i pel facultatiu competent designat per dirigir-les.

2. A la sol-licitud de lliceéncia s’hi hauran d’adjuntar els documents seguents:
a) Planol d’emplacament a escala maxima 1:1.000 (sol urba) i 1:5.000 (sol rdstic)
b) Projecte (plantes, alcats i seccions) que permeti apreciar I’indole de I’enderrocament o demolicié a

realitzar, visat pel col-legi professional corresponent, i memoria descriptiva i tecnica explicativa de les
caracteristiques dels treballs, amb indicacié del programa i coordinacié d’aquests, aixi com de les
precaucions a prendre en relaci6 a la propia obra, via puablica i construccions o predis veins.

El projecte incloura, si s’escau, la justificacié del compliment de les obligacions assenyalades en I’article
9 del Pla director sectorial per a la gestio dels residus de construccid, demolicié, voluminosos i
pneumatics fora d’ds de I’llla de Mallorca.

C) Estudi o estudi basic de seguretat i salut, segons el Reial Decret 1627/1997, de 24 d’octubre, realitzat per
técnic competent.

d) Fotografies en qué es pugui apreciar si a I’obra a enderrocar o demolir existeix algun element d’interés
especial per I’Ajuntament, des del punt de vista historic, artistic o tradicional. Aquestes fotografies
aniran signades en el seu dors pel propietari i pel facultatiu designat per dirigir les obres.

e) Comunicacio de I’acceptacio del facultatiu designat com a director de les obres i de la seva execucio,
visada pel col-legi professional corresponent, designacid, si escau, de coordinador de seguretat i salut i
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nomenament de I’empresa d’obres encarregada d’executar I’enderrocament.

Quan es tracti de demolicions en edificis inclosos en el Cataleg es compliran, a més de les prescripcions
assenyalades en aquest article, les especifiques sobre proteccid del patrimoni arquitectonic contingudes
en el Cataleg.

ARTICLE 4.1.10

TERMINI DE RESOLUCIO DE LLICENCIES I SILENCI ADMINISTRATIU

Les llicéncies s’atorgaran o denegaran en el termini de tres mesos, comptats des de la data en la qual I’expedient
complet de la sol-licitud hagués ingressat en el Registre general de la corporacié d’acord amb I’establert en
I’article 372 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol.

Quan, previament a I’atorgament de la llicéncia, siguin exigibles autoritzacions o informes d’altres organismes de
I’ Administracio6 o de la Comissid de Patrimoni, el termini perqué operi el silenci s’entendra ampliat en el termini
legal que I’esmentat organisme tingui per emetre la seva autoritzacio.

ARTICLE 4.1.11

INICIACIO, TRANSMISSIO, PRORROGUES | CADUCITAT DE LES LLICENCIES D’OBRES

1.

Actes subjectes a comunicacio prévia.

El termini en el qual han de concloure les obres dels actes subjectes a comunicacié prévia sera el
determinat en la sol-licitud i, com a maxim, el de 6 mesos des d’aquesta sol-licitud.

Llicéncies.
Les obres i activitats autoritzades mitjancant la llicéncia s’hauran d’iniciar i finalitzar dins dels terminis
fixats en I’acte del seu atorgament. L’inicii sera com a maxim als 6 mesos comptats a partir de I’endema

de la notificacio6 de I’atorgament i la finalitzaci6 d’acord als seglients terminis:

Moviments de terra i demolicions: 12 mesos.
Resta d’obres de construccid, instal-lacions, urbanitzacié i dotaci6 de serveis: 24 mesos.

En tot cas, I’inicii de I’actuacio o de I’obra objecte de llicéncia haura de comunicar-se a I’ajuntament
amb una antelacié minima de 10 dies.

Transmissio.

Les llicéncies es podran transmetre d’acord amb I’establert en I’article 379 del Reglament de general de
la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

Prorrogues.

Les persones titulars d’una Ilicéncia urbanistica tenen dret a obtenir una prorroga tant del termini t’inicii
com del de finalitzaci6 de les obres d’acord amb I’article 379 del Reglament de general de la Llei
2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

Caducitat.

Transcorreguts els terminis legals fixats o quan el seu titular incompleixi les condicions a les quals

35



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

estaven subordinades, d’acord amb I’article 380 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de
marg¢, d’ordenacid i Us del sol, les Ilicéncies caduquen per ministeri de la llei.

6. En cas de rendncia del director d’obra i/o del director d’execucid de la mateixa, la llicéncia quedara
sense efecte i els treballs en I’obra, excepte els quals afectin a la seguretat, s’hauran de suspendre fins al
nomenament efectiu de nous técnics directors.

ARTICLE 4.1.12
MODIFICACIO DE LES LLICENCIES D’OBRES

Les modificacions durant I’execucio de les obres que tinguin per objecte variar el nombre d’habitatges autoritzats
0 comportin alteracié de les condicions d’Us del sol, altura, volum, situaci6 de les edificacions i I’ocupacid
maxima autoritzada, hauran d’estar previament autoritzades per I’ajuntament i tramitades de la mateixa forma i
procediment que les sol-licituds de Ilicencia, no podent-se iniciar les obres de modificacio fins que hagi recaigut
la resolucio favorable.

Sienel curs de les obres es pretenen realitzar modificacions en la disposicié interior o en I’aspecte exterior que
no alterin els parametres relacionats en el paragraf anterior, les obres no s’hauran de paralitzar durant la
tramitacié administrativa de la sol-licitud de modificacio del projecte, excepte que es trobin situades en arees de
proteccid del patrimoni o es realitzin en edificis catalogats.

Fins que no es presenti la certificacié de finalitzacié d’obra, amb el visat col-legial corresponent, totes les
modificacions que es pretenguin introduir respecte del projecte aprovat, hauran d’estar subscrites pel titular de la
Ilicéncia i pel técnic director de les obres.

En qualsevol cas s’aplicara I’article 394 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i
Us del sol.

ARTICLE 4.1.13

CEDULES D’HABITABILITAT | LLICENCIES D’OCUPACIO O DE PRIMERA UTILITZACIO

1. Ceédules d’habitabilitat.
El procediment d’expedicié de cédules d’habitabilitat es regula en el Decret 145/1997, de 21 de
novembre, modificat mitjancant la disposici6é addicional segona del Reglament de general de la Llei
2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

2. Llicéncia d’ocupacié o de primera utilitzacié.
La llicencia d’ocupacid o de primera utilitzacié té com a finalitat la verificacié del compliment de les
condicions de la llicéncia urbanistica, la comprovacio6 de I’adequacid al projecte autoritzat de les obres
de les edificacions o les instal-lacions realitzades, i I’autoritzacié de la seva posada en Us, segons es
regula en I’article 382 i 383 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de mar¢, d’ordenacio i Us
del sol.

ARTICLE 4.1.14

LLICENCIES D’ACTIVITATS

Les llicéncies d’activitats, d’acord amb la Llei 7/2013, de 26 de novembre, queden sotmeses al regim juridic
seglent:
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3.1.

b)

b.1)

3.2

Quan s’executin obres destinades a una activitat regulada en la Llei 7/2013, de 26 de novembre i excepte
els suposits exclosos, no s’admetran els locals d’us indeterminat. Els edificis o locals que es destinin a un
Us especific hauran de tramitar |’autoritzacio de I’activitat en un Gnic procediment, ja sigui com a
projecte integrat o projecte d’obres i activitat. Quan es tracti d’un centre col-lectiu es tramitara I’obrai el
permis d’instal-laci6 de les infraestructures comunes també en un Unic procediment.

En edificis o establiments amb diverses activitats, previament a I’atorgament de la llicéncia d’obres,
haura d’obtenir-se el permis d’instal-lacio de les infraestructures comunes excepte en els segiients casos:

En edificis d’una sola planta on cada establiment sigui susceptible d’activitat i només comparteixin la
paret mitgera.

En edificis exclusivament d’habitatges on en planta baixa existeixin establiments fisics susceptibles
d’activitats per determinar.

En edificis on no sigui aplicable la Llei de propietat horitzontal.

En qualsevol cas el projecte haura de complir les condicions de I’article 16 de la Llei 7/2013, de 26 de
novembre, 0 norma que la modifiqui o substitueixi.

En cas de divisio o segregacio dels establiments hauran de mantenir-se aquestes condicions en cadascun
dels establiments fisics resultants.

Procediment d’inici d’instal-lacio:
Activitats permanents innocues 0 menors sense obres.

No requereixen la presentaciéo de documentaciod previa. No obstant aix0, una vegada finalitzada la
instal-lacié de I’activitat, hauran de presentar:

Declaracio responsable d’inici i exercici de I’activitat de conformitat amb el planejament vigent.
Instar la inscripcid en el registre autonomic d’activitats mitjangant:
Si és activitat innocua:

Certificat de compliment de la normativa vigent subscrit per técnic competent.

Memoria tecnica.

Planol d’emplagament, plantes i alcats de I’obra executada, amb ubicacio de les instal-lacions técniques i
maquinaria.

Fitxa resum de I’activitat.

Justificant del pagament dels corresponents tributs.

Si és activitat menor:

Projecte d’activitat de I’executat.

Fitxa resum de I’activitat.

Certificat del técnic director.

Justificant del pagament dels corresponents tributs.

Permanents innocues o0 menors amb obra que no requereixen projecte d’acord amb els establert en
I’article 2 de la LOE i normativa sectorial.
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3.3.-

3.4.

b)

Per iniciar la instal-laci6 i les obres s’haura de presentar:

Comunicacio prévia d’inici de les obres acompanyada d’una estimacio del cost total de les mateixes.
Relacio de les obres o planols de I’estat actual amb fotografies.

Fitxa resum de I’activitat.

Quan es tracti d’obres que afectin la seguretat estructural, certificat o document que acrediti que el
director de I’obra assumeix la direccio.

La presentacio d’aquesta documentacio habilita al titular per iniciar legalment les obres d’instal-lacio de
I’activitat.

Per a I’inici de I’activitat la tramitacié sera la mateixa que per a les activitats innocues i menors sense
obres, encara que, en aquest cas, s’haura de presentar una relacié de les obres executades amb
I’increment del pressupost inicialment presentat i liquidar el corresponent ICIO.

Permanents majors o infraestructures comunes sense obra.

Per iniciar la instal-lacio es requereix la presentacio de la segiient documentacio:

Projecte d’activitat.

Fitxa resum de I’activitat.

Justificant del pagament dels corresponents tributs.

Finalitzada I’activitat, el promotor haura de presentar una declaracié responsable d’inici i exercici
d’activitat amb la segiient documentacio:

Instar la inscripcio en el registre autonomic d’activitats.

Certificat del técnic director de la instal-lacio.

Si s’han produit variacions respecte del projecte presentat per al permis d’instal-lacio i aquestes
impliquen un nou permis d’instal-laci6 de I’activitat, el técnic director esta obligat a informar d’aixo i a
presentar una memoria i planols de la realitat executada.

La presentacio d’aquesta documentacio facultara per a I’inici de I’activitat.

Activitats permanents que per iniciar la instal-lacio necessiten permis d’instal-lacio i obres.
Comprenen les seglients activitats:

Permanents innocues 0 menors amb obres que necessitin projecte.

Permanents majors o infraestructures comunes amb obres que requereixin o no projecte.

Per iniciar la instal-lacid i les obres haura de presentar-se la sol-licitud acompanyada dels seglients
documents:

Projecte integrat d’obra i activitat. No obstant aix0, quan els técnics del projecte d’activitat i d’obres
siguin diferents, el titular també els podra presentar per separat.

Fitxa resum de I’activitat.

Documentacié ambiental segons la Llei 11/2006, de 14 de setembre.

Justificant del pagament dels corresponents tributs.

El titular haura d’indicar el termini maxim previst per iniciar la instal-lacio i I’obra i el previst per
instal-lar i executar. En cas de no indicar-ho, aquest sera de 6 i 36 mesos respectivament.
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Els tramits i inici de I’activitat seran els mateixos que per a les obres permanents majors i
infraestructures comunes sense obra.

3.5.  Activitats subjectes a autoritzacio ambiental integrada (AAl).
a) Activitats noves o modificacions substancials de les existents:

Préviament a I’inici de la instal-lacio i obres ha de sol-licitar-se davant I’administracié competent en
matéria de medi ambient I’AAI segons el procediment establert en I"article 74 de la Llei 7/2013, de 26 de
novembre, o norma que la modifiqui o substitueixi. La resolucid de I’atorgament de I’ AAI habilita per
iniciar la instal-lacio i I’obra de I’activitat.

La modificacid substancial de I’activitat subjecta a AAI exigeix una nova resolucié de modificacié de
I’autoritzaci6 d’acord amb mateix procediment.

b) Activitats subjectes a modificacions no substancials d’AAl ja existents:

La modificacio no substancial de I’AAI es tramitara davant I’administracié competent en materia de
medi ambient d’acord amb el procediment establert en I’article 79 de la Llei 7/2013, de 26 de hovembre,
0 norma que la modifiqui o substitueixi. La resolucid habilita per iniciar la instal-lacio i I’obra de
I’activitat.

ARTICLE 4.1.15
SUSPENSIO DE LLICENCIES | ORDRES D’EXECUCIO

D’acord amb I’article 413 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de mar¢, d’ordenacio i Us del sol, es
disposara la suspensié de I’eficacia d’una llicéncia urbanistica o ordre d’execucio i, conseguentment, la
paralitzacié immediata dels actes que estiguin encara s’executen a la seva empara, quan el contingut d’aquests
actes administratius constitueixi o legitimi de manera manifesta alguna de les infraccions urbanistiques greus o
molt greus definides en la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les Illes Balears (LUIB). Aquesta
mesura cautelar s’adoptara en iniciar-se el procediment de revisio d’ofici de I’acte administratiu, o, fora d’aquest
cas, mitjancant resolucié motivada que aprecii el caracter manifest, i greu o molt greu, de la infraccio.

La suspensié administrativa de I’eficacia de les llicencies comporta suspendre la tramitaci6 de les d’ocupaci6 o
de primera utilitzacid, i suspendre la prestacio dels serveis que, amb caracter provisional, s’hagin contractat amb
les empreses subministradores, a les quals s’ha de donar trasllat aquest acord.

CAPITOL II: LA DISCIPLINA URBANISTICA

ARTICLE 4.2.01

ORGANITZACIO | FUNCIONS DE LA INSPECCIO URBANISTICA

S’aplicara el contingut i determinacions de I’article 402 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de
marg, d’ordenacio i Us del sol.

ARTICLE 4.2.02
PROTECCIO DE LA LEGALITAT URBANISTICA, INFRACCIONS | PRESCRIPCIO

S’aplicara el contingut i determinacions del Titol VII del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg,
d’ordenacio i Us del sol.
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L’ incompliment de les ordres de suspensio d’obres, d’acord amb I’article 417 del citat Reglament, implicara, per
part de I’Ajuntament, I’adopci6 de les mesures necessaries per garantir la interrupcio total de I’activitat.

CAPITOL Ill: DEURES DE CONSERVACIO
ARTICLE 4.3.01

DEURE DE CONSERVACIO DE LES EDIFICACIONS
1. Deure de conservacio geneéric.

Els propietaris dels edificis, d’acord amb I’article 185 de la Llei 20/2006, de 15 de desembre, municipal i
de régim local de les llles Balears, han de mantenir les faganes visibles des del domini public en bon
estat de conservacio tant per mantenir la bona imatge com per evitar qualsevol perill per a les persones
usuaries de les vies publiques. Segons el que preveu I’article 18 del Reial decret 1346/1976, pel qual
s’aprova el text refos de la Llei del sol, estan subjectes igualment al compliment de les normes sobre
proteccio del medi ambient, patrimoni arquitectonic i rehabilitacié urbana. També estaran subjectes als
esmentats deures les instal-lacions, terrenys, jardins i cartells.

El deure normal de conservacio exigible a la propietat d’un immoble s’entén sense perjudici de les
obligacions i drets dels arrendataris que es derivin de la legislaci6 especifica. S’entrendran com a obres
contingudes dins el deure de conservacié que correspon als propietaris, les de manteniment, adaptacio i
reformes minimes necessaries per obtenir les condicions de seguretat, salubritat i ornament, segons els
criteris d’aquestes normes i sempre que el cost sigui inferior al cinquanta per cent (50 %) del valor actual
de I’'immoble o parts afectades.

En tot cas, I’ Ajuntament podra imposar les actuacions de conservacio, millora i regeneracio segons el
que preveu I’article 18 del Reial decret Ilei 8/2011, d’1 de juliol, de mesures de suport als deutors
hipotecaris, de control de la despesa publica i cancel-lacio de deutes amb empreses i autdbnoms contretes
per les entitats locals, de foment de I’activitat empresarial i impuls de la rehabilitacid i de simplificacio
administrativa.

2. Deures de conservacio del patrimoni historic.

a) La conservacid, proteccid i custodia dels edificis o elements inventariats es declara d’ utilitat pablica.
Correspon el deure de conservar-los a llurs respectius propietaris o posseidors.

b) Quan en el transcurs d’una obra de demolicid, excavacid, urbanitzacid, edificacio, etc. es produissin
troballes d’interes arqueologic es procedira a la immediata suspensié de les obres i se seguiran les
actuacions dictades per la Llei 12/1998, de 21 de desembre, de patrimoni historic de les Illes Balears i el
Decret 144/2000, de 27 d’octubre, pel qual s’aprova el reglament d’intervencions arqueologiques i
paleontologiques.

Qualsevol persona esta obligada a posar en coneixement de I’administracié competent la troballa de
restes arqueologiques. L’incompliment d’aquest deure, aixi com els danys perpetrats contra béns
d’interés arqueologics, sera objecte de les sancions administratives previstes, en la Llei 12/1998, de 21
de desembre, del patrimoni historic de les Illes Balears, o penals.

C) En el cas que els propietaris de béns d’interés cultural o catalogats no duguessin a terme les obres de
conservacio requerides per les NS o per les normes o projectes de caracter historicoartistic,
subsidiariament aquestes podran realitzar-se per I’Ajuntament o I’administracié competent i, si escau,
d’acord amb I’article 27.2 de la Llei 12/1998, de 21 de desembre, podra expropiar-se total o parcialment
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I’edifici.

d) Els béns d’interes cultural o catalogats, en el cas que el propietari en fes mal (s, estiguessin en perill de
destruccio o deteriorament i no estiguessin degudament atesos, d’acord amb I’article 33 de la Llei
12/1998, de 21 de desembre, podran ser expropiats amb caracter sancionador i per raé d’ utilitat publica.

e) Les construccions o elements inventariats hauran, si s’escau, de conservar I’espai lliure adjacent dins la
seva propia unitat predial en iguals condicions ambientals que les actuals, sense perjudici de les
plantacions, enjardinament o elements auxiliars que es poguessin erigir segons el seu Us i desti.

f) Els edificis, elements, instal-lacions o conjunts inventariats no podran ser demolits, llevat d’aquelles
parts de la seva estructura o elements que, d’acord amb I’assenyalat en la fitxa corresponent del Cataleg i
segons el dictamen dels serveis tecnics, resultin imprescindibles per a la seva maxima garantia
d’estabilitat i seguretat. La demolicié no autoritzada o la provocacio de ruina per abandonament o
negligéncia reiterada d’un edifici inventariat comportara I’obligacié de la seva reconstruccio.

ARTICLE 4.3.02
ADEQUACIO A L’AMBIENT DE LES OBRES I LES EDIFICACIONS

Les edificacions s’hauran de construir i mantenir en condicions ornamentals adequades a I’ambient on s’ubiquin i
I’ Ajuntament denegara, arribat el cas, la llicéncia per a I’execuci6 d’obres per a la instal-lacié d’elements visibles
en les facanes dels edificis si desvirtuessin o enlletgissin I’aspecte exterior d’aquestes o resultassin estéticament
inadequades a I’entorn circumdant, podent-se exigir la demolici6 de les ja existents i la restitucié de I’'immoble al
seu aspecte originari. Les actuacions sobre fagcanes existents s’ajustaran al que esta regulat en les normes generals
de I’edificacio.

ARTICLE 4.3.03
ORDRES D’EXECUCIO | LIMIT DEL DEURE DE CONSERVACIO

L’ Autoritat municipal i, si escau, els altres organismes competents, ordenaran, d’ofici o a instancia de qualsevol
interessat, I’execucié de les obres necessaries per al compliment del deure de conservacié de terrenys,
urbanitzacions particulars i edificacions.

L’incompliment de I’ordre d’execucié donara lloc a la imposicié de les sancions legalment previstes i a
I’execucioé municipal subsidiaria, a costa del propietari.

Malgrat aix0, quan I’ordre d’execucié excedis del limit del deure normal de conservacio, el propietari tendra el
dreta que I’ Administracio responsable de I’esmentat excés en la reparacid, financii o assumesqui aquella part del
cost que superi el deure de conservacio.

ARTICLE 4.3.04
SUPOSITS LEGALS PER A LA DECLARACIO DE RUINA | RUINA IMMINENT

Si un immoble, o una part d’aquest, es troben en estat ruinds, I’ajuntament, d’ofici o a instancies de qualsevol
persona interessada, ho declarara, prévia audiéncia de les persones propietaries i dels residents, tret que una
situacié de perill imminent ho impedeixi. Els suposits pels quals es declara I’estat ruinds son els establerts en
I’article 348 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol i el procediment
sera mitjancant el dels articles 349 a 351 d’aquest Reglament.

La declaracio d’estat ruinds no eximira a les persones propietaries de I’immoble del deure obtenir llicéncia previa
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per a I’execuci6 de les actuacions que hagin de realitzar-se, ni de les responsabilitats de tot ordre que se’ls pugui
exigir respecte als deures de conservacié que els corresponguin. Si I’edifici ruinds esta en situacio de fora
d’ordenacio es determinara I’obligacio de dur a terme la seva demolicio, sense possibilitat de rehabilitacio.

En el suposit de ruina fisica imminent es procedira d’acord amb I’assenyalat en I’article 353 del citat Reglament.

TITOL V: NORMES D’EDIFICACIO EN SOL URBA

CAPITOL I: NORMES APLICABLES A TOTS ELS TIPUS D’EDIFICACIO

ARTICLE 5.1.01

TIPUS D’EDIFICACIO | NORMES COMUNS

1.

b)

Tipus d’edificacid.
Els tipus d’edificaci6 establerts en I’ordenacio detallada del sol urba, previstos en aquestes normes o en
els instruments de planejament que les desenvolupin seran les segients:

Segons alineacio vial.

Quan la facana de les edificacions s’hagi de situar contigua amb I’alineacié del vial o espai lliure pablic
0 a una distancia determinada de les mateixes. La superficie edificable en planta vendra determinada per
una profunditat edificable maxima, mesurada perpendicularment a partir de I’alineaci6 de facana.

Edificacio aillada.

Quan la disposicio6 de I’edificacié a la parcel-la es regula establint-se unes separacions minimes a les
partions i es troba definida, a més a més, per parametres d’edificabilitat, ocupacié i altura.

Volumetria especifica.

Quan la situacio de les edificacions, aixi com la seva forma en planta i seccid, es troba a les propies NS o
instrument de planejament que les desenvolupi.

Les condicions d’edificacié de les illes ordenades segons volumetria especifica (VE) es regiran per
I’estudi de detall aprovat.

Normes comunes a tots els tipus.

Aquest capitol conté la reglamentacié de I’ordenacio de les edificacions i, per tant, de les obres de nova
planta a realitzar a totes les classes de sol. Seran d’aplicacio directa a tot el sol classificat com a urba i
urbanitzable, encara que el seu desenvolupament es realitzi per mitja dels corresponents plans parcials.
Seran amés d’aplicacié supletoria en sol rastic en el que fa a la definici6 dels parametres edificatoris i a
les mesures de terrenys i edificabilitats.

ARTICLE 5.1.02

COMPLIMENT DELS REQUISITS DE PARCEL-LA A SOL URBA

1.

Superficie de parcel-la.

Es la delimitada per la projecci6 vertical del perimetre de la parcel-la mesurada sobre un pla horitzontal.
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b)

b)

Amplaria de parcel-la als efectes de mesurament de facana minima.
Parcel-la que déna a un sol carrer o formant cantonada o xamfra.

S’entendra per fagana minima de parcel-la la longitud minima que haura de tenir el front de separacio
d’aquella amb aparcaments i espais lliures publics o vials i passos de vianants. Aquesta longitud es
mesurara sobre I’alineacio oficial.

Quan existesqui xamfra, el mesurament es realitzara prolongant I’alineacioé de cada carrer fins a la
interseccio de I’altre.

Les parcel-les destinades exclusivament a habitatges unifamiliars aillats podran tenir el seu acces per
espai lliure public sempre que no existeixi I’opcio d’accedir des de vial o zona d’aparcaments publics.

Parcel-la amb enfront a dos 0 meés carrers sense formar cantonada o xamfra.
Es prendra com a fagana minima cadascuna de les longituds definides en I’apartat anterior.

En els fons de sac, entenent com a tals els eixamplaments de vials sense prolongacid, s’admetra una
reduccid de I’amplaria minima de la facana de parcel-la en una tercera part.

Fons.

Es denomina fons d’una parcel-la a la distancia entre limits mesurada en el perpendicular a I’alineacio
exterior en el punt mitja de la fagana.

Quan una parcel-la incomplesqui alguna de les condicions de superficie o dimensions inferiors als
minims, les seves condicions d’edificacid seran les segients:

La parcel-la sera edificable d’acord amb les ordenances corresponents a la zona:

Si la parcel-la procedis d’una parcel-lacio anterior a I’aprovacio inicial d’aquestes NS.

Si la parcel-la complia les condicions de superficie o fagana minima a I’entrada en vigor d’aquestes NS i
com a conseqiiencia d’una actuacié publica posterior, d’acord amb el que estableix la disposicid
addicional vuitena de la Llei 12/2017, de 29 de desembre (LUIB), 0 a causa de la previsié d’una nova
alineacio, no inclosa en una unitat d’actuacio, la parcel-la restant incompleix els esmentats minims.

Si com a conseqiencia d’una segregacio la parcel-la ha estat constituida com a unitat independent amb
posterioritat a I’aprovacid inicial d’aquestes NS, la parcel-la resultara inedificable mentre no es
regularitzi quant a superficie o format.

Quan se sol-liciti llicéncia de construccio en un solar que es trobi en la situacio prevista en el paragraf
primer de I’apartat 4.a, s’haura d’acreditar fefaentment que la parcel-lacid és anterior a I’aprovacio
inicial d’aquestes NS i que les parcel-les confrontants sén propietat de persona o entitat diferent del
titular del solar en el qual es pretén edificar.

En el cas que es trobi en la situacio prevista en el paragraf segon de I’apartat 4.a, s’haura de justificar el
compliment de les condicions amb anterioritat a I’actuacio publica.

ARTICLE 5.1.03

COMPLIMENT DELS PARAMETRES EDIFICATORIS
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A cada projecte d’edificacié han de ser complerts tots i cadascun dels parametres limit fixats en les normes
generals i en les especifiques de cada zona. EI compliment d’un d’ells no justifica la transgressio d’altre o
d’altres i aixi es condicionara I’edificacio al o als que més estrictes resultin per a cada cas particular.

1.

d)

L’ocupacid i edificabilitat maxima dels edificis sera la que s’indica a les ordenances especifiques de cada
zona quan aquestes s’apliquin de forma directa.

Altura maxima.

Les altures maximes edificables seran les que s’indiquen a les ordenances especifiques de cada zona
guan aquestes s’apliquen de forma directa. La correspondéncia entre nombre de plantes i altura maxima
es defineix a les ordenances particulars.

Nombre de plantes.

La correspondencia entre nombre de plantes i altura s’indiquen a les ordenances especifiques de cada
zona: planta baixa (B) i plantes pis (P). La planta baixa computara com a planta encara que sigui diafana
0 amb porxos.

La planta soterrani o semi soterrani no computara com a planta quan la part superior del forjat del sostre
respecti les limitacions assenyalades en I’article 6.1.06 i apartat 3 de I’article 6.2.03.

Als afectes del comput del nombre de plantes s’admetran desnivells de fins un (1) metre en una mateixa
planta, sense que per aixo es perdi la condicié de planta Unica.

Els solars amb vial d’accés elevat respecte del terreny natural es podran reomplir fins al nivell de la
vorera quan es trobin en la situacio descrita en I’apartat 3 de I’article 6.2.02. En aquest cas, I’altura de
I’edifici i la del forjat de la planta semisoterrani, als efectes de I’aplicacio del paragraf anterior, es
mesurara en el punt mig de la facana de la parcel-la a partir de la rasant del vial. Si no es reomple el
solar, la mesura es realitzara a partir del terreny natural.

Volum.

Es el comprés entre els elements constitutius de tancament o coberta de totes les plantes edificades.
S’exclou d’aquest:

L’altim forjat.

Les cobertes inclinades que es permetin sobre I’altura maxima.

Els soterranis i semisoterranis, aixi com balcons, terrasses, porxos, galeries 0 porxos i escales que
estiguin coberts per altres elements, en les mateixes condicions que per al comput de I’edificabilitat.
Les pérgoles sempre que no computin com a ocupacio i les terrasses descobertes.

Els diposits i instal-lacions que tampoc no ho facin com a edificabilitat.

ARTICLE 5.1.04

SUPERFICIE D’OCUPACIO DE LA PARCEL-LA

Es la superficie de la projeccio vertical sobre un planol horitzontal de I’area compresa entre les linies externes de
totes les plantes, fins i tot soterranis i semisoterranis, definida com un percentatge respecte de la superficie total
de la parcel-la.

Els porxos i cossos 0 elements sortints, excepte les simples cornises i rafecs que complesquin amb el vol maxim
definit en aquestes normes omputen integrament com a ocupacio.
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Les pérgoles, quan estiguin formades per un entramat calat d’elements constructius repartits uniformement i la
relacié entre la superficie dels buits i la d’aquests, mesurats ambdds en projeccié vertical sobre un planol
horitzontal, sigui igual o superior a deu (10), no computaran com a ocupacié. No obstant, computaran
integrament quan excedesquin del deu per cent (10 %) de la superficie del solar.

Les piscines no computaran com a superficie ocupada de la parcel-la, encara que si ho faran les construccions en
les quals se situin les instal-lacions i maquinaria d’aquestes, sempre que en sobresortir del terreny deixin de
complir la condicio de soterrani o semisoterrani. Aquestes construccions, quan no computin, només podran
ocupar I’espai estrictament necessari per a aquesta finalitat.

ARTICLE 5.1.05

COMPUTS D’EDIFICABILITAT

1. La superficie de les plantes tancades computara al cent per cent (100 %)

2. La superficie de les terrasses, balcons, patis descoberts i les pérgoles, que complesquin la definicié de
I’article anterior, no computaran en cap tipus d’edificacidé. Tampoc computaran com a edificabilitat les
pérgoles, que no complesquin amb la definici6 de I’article anterior, sempre que no excedesquin de
I’ocupacié del solar.

3. No computaran les plantes soterrani o semisoterrani, destinades a aparcament de vehicles, serveis
d’infraestructura de I’edifici (calefacci6, condicionament d’aire, maquinaria d’ascensors, aljubs, recintes
d’escombraries, de comptadors, trasters, centres de transformacién i serveis auxiliars diversos) o
equipament complementari de la inddstria turistica (cuines, magatzems, bugaderies o similars), quan
tampoc no ho facin com a planta segons definicié de I’apartat 3.b de I’article 5.1.03.

4. La superficie dels porxos i elements coberts computara:

- integrament si estan limitats per tancament en més de dos tercos del seu perimetre.

- En un cinquanta per cent (50 %) quan estiguin limitats per tancament en una longitud del seu perimetre
compres entre la meitat i dos tergos, tots dos inclusivament.

- No comptabilitzaran quan existesqui tancament exclusivament en una longitud inferior a la meitat del
seu perimetre.

S’entendra com a tancament qualsevol element amb altura superior a un metre i vuitanta centimetres
(1,80) sobre el nivell de sol de la planta respectiva.

La superficie no computable dels porxes no podra superar el deu per cent (10 %) de la superficie del
solar.

5. No computaran com a edificabilitat, ni com a volum, els diposits de liquids o gasos i les instal-lacions de
tractament d’aigues residuals en edificacions unifamiliars aillades.

6. En tot cas, les instal-lacions i construccions permeses sobre I’altura maxima no computaran com a
edificabilitat.

ARTICLE 5.1.06
CONSTRUCCIONS PERMESES PER SOBRE DE L’ALTURA MAXIMA

1. Per sobre de I’altura maxima només es permetran:
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d)

f)

9)

El forjat del sostre de la darrera planta.

La formacio de terrats i cobertes inclinades, amb pendent minima d’un vint per cent (20 %) i maxima
d’un trenta per cent (30 %), sense sobrepassar I’altura total de I’edificacid. La cota de coronacio de les
cobertes inclinades podra arribar com a maxim a una altura de dos (2) metres per sobre de I’intrad6s del
darrer forjat.

Els ampits i baranes amb una altura maxima d’un metre i vint centimetres (1,20) sobre el paviment.

La caixa d’escala, amb una superficie maxima construida del repla d’acces al terrat de quatre (4) m2iel
recinte que conté la maquinaria de I’ascensor, si n’hi hagués, de dimensions tals que la seva superficie no
superara en dos (2) m2 a la minima exigida per la normativa reguladora. L’altura total de la caixa
d’escala no podra sobrepassar els tres (3) metres i els quatre (4) metres el recinte de la maquinaria de
I’ascensor mesurats sobre el nivell del terrat. Es permetra també que la caixa d’escala contengui, amb
una altura total de quatre (4) metres, I’espai necessari perque I’ascensor tengui parada al terrat sempre
gue no existesqui el recinte de maquinaria.

Les torres de refrigeracié que ocuparan la superficie estrictament necessaria per acollir les instal-lacions
que, per raons tecniques, s’hagin d’ubicar a I’aire lliure.

Els armaris d’instal-lacions, amb les dimensions minimes requerides per la companyia subministradora i
la normativa técnica vigent.

Les antenes, instal-lacions radioeléctriques, xemeneies, conductes d’aireacio i artefactes captadors
d’energia solar.

Les torres de refrigeracid i diposits hauran de quedar ocults de vistes des de la via publica.

Tots els paraments verticals visibles des de la via publica hauran d’estar convenientment decorats a to
amb la fagana de I’edifici.

Tots els elements situats per damunt de la coberta general de I’edifici, en el que sigui possible, hauran
d’estar agrupats.

També es permetra una piscina o “jacuzzi” i una zona elevada d’accés o solarium annex, sempre que
aquests elements constructius estiguin separats almenys tres (3) metres de les faganes de I’edificacio i no
sobresurtin de I’altura maxima permesa als ampits. Sobre aquesta zona es podra elevar un ampit sempre
gue no sigui massis i no sobrepassi I’altura total permesa.

ARTICLE 5.1.07

REORDENACIO DE VOLUMS

D’acord amb I’article 122 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol, es
permetra la modificacio de I’ordenacio establerta per les NS amb els limits establerts en I’article 123 d’aquest
Reglament i la seva aprovaci6 correspon a I’ajuntament que, en cas d’aprovacio, podra fixar el termini maxim
que consideri procedent per a la sol-licitud de Ilicencia.

ARTICLE 5.1.08

COSSOS | ELEMENTS SORTINTS SOBRE VIA PUBLICA O ESPAI LLIURE PUBLIC

1.

Cap cos o element d’un edifici, tant si en forma part com si es tracta d’instal-laci6 adossada a la seva
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facana, podra volar sobre el vial o espai lliure public a altura inferior a tres metres i vint-i-cinc
centimetres (3,25) sobre la rasant de la vorera i tres metres i cinquanta centimetres (3,5) sobre la rasant
de la via quan aquesta manqui de voreres. Aquesta distancia podra reduir-se a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50) en cas de passatge per a vianants.

2. Les baixants d’aigies, tant de pluja com residuals, encara que siguin de recollida de les procedents de
terrasses i balcons, s’hauran de col-locar per I’interior de I’edifici 0 encastades a la paret de facana de la
planta baixa, de forma que no ressaltin d’aquesta ni siguin visibles des de la via publica. Podran ser
vistes a partir de la primera planta pis i superiors.

3. Els balcons i cossos tancats volats no tendran un voladis superior a la décima part (1/10) de I’'ample de la
via publica i no sobrepassaran el caire exterior de I’encintat de la voravia. S’hauran de separar dels veins
una distancia minima igual a la del voladis maxim permés i no inferior a seixanta (60) centimetres. Els
laterals dels elements volats no podran, amb la finalitat de reduir la distancia de separacio als veins,
inclinar-se o escalonar-se.

4. Els cossos volats sobre la via publica no podran tancar-se. En el cas d’existir xamfra i projectar-se
voladis, aquest haura d’incloure la totalitat del mateix.

5. Els edificis a carrers d’ample inferior a sis (6) metres no podran tenir cossos volats.
ARTICLE 5.1.09
XAMFRANS

Els xamfrans seran d’obligatdria execucié només en planta soterrani, semisoterrani i baixa de les cantonades de
les illes qualificades com a zona intensiva i vindra definit pels punts d’intersecci6 de les linies de facana amb la
circumferéncia que, amb centre a I’esmentat punt d’intersecci6, tengui com a radio la suma de les amplades
d’ambdues voravies, amb una longitud maxima de tres (3) metres i minima d’un metre i cinquanta centimetres
(1,50)

ARTICLE 5.1.10
PROTECCIO DE L’ARBRAT

a) L’ arbrat existent a I’espai viari, encara que no hagi estat qualificat com a zona verda o espai d’esplai i
esbarjo, haura de ser protegit i conservat. Quan sigui necessari eliminar alguns exemplars per causa de
forca major es procurara que afectin els exemplars de menor edat i port.

b) Tota pérdua d’arbrat en via publica haura de ser reposada de forma immediata.

C) A les franges de reculada obligatoria confrontants amb vies pabliques de zones d’habitatge unifamiliar
aillat, sera preceptiva la plantaci6 d’arbrat.

d) Als patis o espais lliures existents en I’actualitat, ja siguin publics o privats, que es trobin enjardinats, es
procurara conservar i mantenir en bon estat les seves plantacions, a no ser que, per causa de forga major,
sigui necessari eliminar alguns exemplars, procurant-se, en aquest cas, que siguin afectats els exemplars
de menys edat i port.

e) Quan una obra pugui afectar algun exemplar arbori public o privat, s’indicara a la sol-licitud de llicéncia
corresponent, assenyalant la seva situacié en els planols topografics que s’aportin. En aquests casos
s’exigira i garantira durant el transcurs de les obres la proteccié dels troncs d’arbrat, fins a una altura
minima d’un metre i vuitanta centimetres (1,80), amb adequat recobriment rigid que impedesqui la seva
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lesio o deteriorament. L arbrat que s’ha de protegir, sera I’existent fora de I’obra objecte de Ilicéncia.

f) La necessaria substitucié de I’arbrat a les vies publiques, quan per deteriorament o altres causes
desapareguin els exemplars existents, sera obligatoria a carrec del responsable de la pérdua, essent
substituits, a ser possible, per especies iguals a les antigues o altres semblants als tradicionals.

ARTICLE 5.1.11

EXIGENCIA DEL PREVI ASSENYALAMENT D’ALINEACIONS | RASANTS A DETERMINATS
CASOS

Préviament a la sol-licitud de la llicéncia d’obres els particulars podran sol-licitar I’assenyalament d’alineacions i
rasants. En qualsevol cas, hauran de sol-licitar-ho préviament en el cas que la parcel-la objecte de Ilicencia
estigui afectada per una nova alineacio i no estigui suficientment definida o acotada en els planols d’ordenacio.

No es podra iniciar la construccio, reconstruccio o reforma de facanes, murs ni altre classe de tanques en cap tram
contigu a la via publica sense que, a més de I’oportuna llicencia, I’interessat hagi obtingut de I’ Ajuntament
I’assenyalament sobre el terreny de les alineacions i rasants oficials, quan la propia Administracié municipal
hagués comunicat ser necessaria aquesta operacié abans de I’execucio de les obres.

L’incompliment del que disposa aquest article donara lloc, en tot cas i sense perjudici d’altres correccions que
procedissin, a la suspensio immediata dels treballs, que no sera aixecada mentre no es doni compliment al
prescrit.
ARTICLE5.1.12
EDIFICACIONS DAVANTERES A LLITS PUBLICS
Excepte autoritzacié administrativa de la Direccid General de Recursos Hidrics, qualsevol cos d’edificacio, aixi
com tancaments de parcel-les proxim a llits pablics, han de distar de la parti6 o del limit fisic del Ilit com a minim
cinc (5) metres, d’acord amb I’article 6 del Reial decret legislatiu 1/2001, de 20 de juliol, pel qual s’aprova el text
refds de la Llei d’aigues i articles 6 i 7 del Reglament del domini pdblic hidraulic.
Els usos permesos a les zones de proteccié de llits, tant de domini pablic com privat, es regularan pel que disposa
la llei d’aigues i desenvolupaments reglamentaris, fins I’aprovacié de la delimitacié definitiva que la
substituesqui o rectifiqui.
CAPITOL I1: NORMES REGULADORES DELS USOS
ARTICLE 5.2.01
OBJECTE, APLICACIO | ESTRUCTURA GENERAL DELS USOS
1. Objecte.
Els preceptes reguladors d’aquest Capitol son els que estableixen les diferents utilitzacions del sol urba i
de les edificacions, fixant els usos que s’hi poden desenvolupar, segons les distintes categories de sol que
es defineixen em aquestes NS.

2. Aplicacio.

A més dels preceptes reguladors dels usos, s’hauran de complir les normes generals de I’edificacid i, si
escau, les ordenances de la zona que corresponguin, en funcié de la localitzacié del sol, edifici o
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a.2)

b)

b.1)

b.2)

b.3)

c.1)

instal-lacio.

Estructura general dels usos.

Segons la seva assignacié urbanistica.
Us global.

Es I’establert per les NS per definir el desti genéric de cada zona. Aquesta categoritzacio d’(is només té
efectes en relacio amb I’estructura organica del territori. Els usos globals poden ser:

Usos globals lucratius, és a dir, susceptibles de transit juridic privat.
Usos globals no lucratius, la caracteristica basica dels quals és la de ser usos publics imposats per les
necessitats de serveis i d’equipaments per a la comunitat.

Us detallat.

Es el contemplat de forma més detallada per les NS per a la regulacié del régim de compatibilitat amb els
corresponents usos globals a cada zona.

Segons la seva utilitzacio.
Public.

Es el que es desenvolupa sobre un bé de titularitat pablica o de titularitat privada gestionat, en aquest
cas, en benefici de la comunitat per mitja dels mecanismes que a I’efecte estableix la llei. A sol urba
seran d’Us public els seglents: equipaments, comunicacions i infraestructures i espais lliures (espais
Iliures publics) També, si escau, ho podran ser els usos seguents: residencial i industrial.

Col-lectiu.

Es el que es desenvolupa sobre un bé de titularitat privada i al qual s’accedeix per pertinenca a una
associacio, club o organitzacio similar, o per I’abonament d’una quota, entrada, preu o contraprestacio
analoga. A sol urba podran, si escau, ser d’Us col-lectiu els segiients: residencial (residencial comunitari),
equipaments (sociocultural, docent, assistencial, esportiu, sanitari, religios, abastiment i recreatiu) i
comunicacions i infraestrutures (transports i aparcaments de vehicles)

Privat.

Es el que es desenvolupa per particulars en béns de titularitat privada i que no té les caracteristiques d’un
Us col-lectiu. A sol urba seran d’Us privat els segiients: residencial, industrial, serveis i espais lliures
(espais lliures privats) Tambe, si escau, ho podran ser els usos segiients: equipaments (soci-cultural,
docent, assistencial, esportiu, sanitari, religids, abastiment i recreatiu) i comunicacions i infraestrutures
(instal-lacions i serveis, transports, comunicacions i telecomunicacions i aparcaments de vehicles)

Segons la seva titularitat.
Us de domini pablic.

Les NS determinen la titularitat pablica del domini assignat als usos publics o col-lectius previstos,
I’existéncia dels quals es consideri d’interes public i social.

Els béns i recursos que integren el patrimoni public de sol, d’acord amb I’article 308 del Reglament de
general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol, hauran, entre altres finalitats que es
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d.2)

d.3)

determinen en [Iarticle 313 d’aquest Reglament, de constituir I’instrument principal per al
desenvolupament de les politiques publiques d’intervencid al mercat de sol i de la politica d’habitatge. A
aquests efectes, I’ajuntament creara i gestionara un registre public de patrimoni public de sol.

Us de domini privat.

Les NS proposen la titularitat privada o patrimonial de la resta dels usos assignats no inclosos a I’anterior
apartat.

Segons la seva compatibilitat.

Us permés.

Es aquell que s’autoritza per les Nomes Subsidiaries de forma alternativa per a cadascuna de les zones.
Us condicionat.

Es aquell que esta subjecte a una autoritzacié prévia en base al compliment de determinats requisits
legals.

Us prohibit.
Es aquell laimplantacio del qual no és permesa pel planejament ni tan sols acollint-se al tramit d’interés
general. Es consideren prohibits també els usos que estiguin aixi conceptuats per les disposicions estatals

0 autonomiques promulgades en materia de seguretat, salubritat, molésties o perillositat.

Tots els usos no inclosos com permesos a cada régim d’usos es consideraran prohibits o condicionats.

ARTICLE 5.2.02

CLASSIFICACIO | DEFINICIONS DELS USOS GLOBALS | DETALLATS

Per a la fixacio dels usos als sols i per a la seva adequada regulacio es defineixen els segiients conceptes:

1.

b)

Residencial.

Us privat que es desenvolupa per particulars o entitats plbliques sobre béns de titularitat privada o
publica, en tot cas, de caracter residencial. L’esmentat (s podra desenvolupar-se en modalitat d’habitatge
lliure o0 en regim de proteccid publica o un altre que permeti taxar el preu maxim de venda o lloguer.
Habitatge unifamiliar aillat o entre mitgeres.

Es I’Us corresponent a I’allotjament d”una familia. Es la que, albergant a una sola familia en el total d’un
edifici, constitueix juntament amb la parcel-la una Gnica unitat registral, tenint accés exclusiu des de via
publica.

Habitatges unifamiliars adossats.

Es tracta de dos habitatges unifamiliars adossats 0 d’un conjunt de més habitatges unifamiliars adossats a
una mateixa parcel-la, formant un Gnic cos d’edificacié i amb accessos independents.

Edifici plurifamiliar.

Es el format per un conjunt d’habitatges amb accés comunitari des de I’exterior,
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b)

b)

Residencial comunitari.

Es el corresponent a I’allotjament de persones en régim d’interrelacio, com a col-legis majors,
residencies, miniresidencies, pisos tutelats o protegits, albergs, asils, etc.

Habitatge de preu taxat (HPT).

Es el destinat a habitatge subjecte a un régim de proteccié puablica que, almenys, permeti establir el seu
preu maxim en venda, lloguer o altres formes d’accés a I’habitatge.

Industrial (secundari).

Es I’Gs productiu relatiu a les activitats economiques corresponents al sector secundari. Se subdivideix
en tres usos detallats:

IndUstries.

Es I’Gs corresponent a la transformacio de primeres matéries i a I’elaboracié de productes. Pot ser,
segons les condicions establertes en I’article 5.2.03, desenvolupat:

A zona no industrial urbana.

En plantes inferiors d’edifici no industrial.
En plantes pis d’edifici no industrial.

A zona industrial urbana.

Magatzems.

Es I’Us corresponent al dipdsit, conservacio, guarda o distribucié d’objetes i/o mercaderies, agéncies,
magatzems, transports distributius, etc., sense servei de venda directa al public pero si a venedors
minoristes.

Tallers.

Es I’Us corresponent a les activitats de reparacio i conservacio de maquinaria, eines i Gtils, la produccio
industrial o artesanal (fusteries, ferreries i similars), aixi com les arts plastiques i grafiques, grans
bugaderies, tintoreries i similars.

Serveis (terciari).

Es I’Gs productiu relatiu a les activitats econdmiques corresponents al sector terciari. Se subdivideix en
quatre usos detallats:

Comercial.

Tenen la consideraci6 d’establiments comercials, els aixi definits en I’article 11 de la Llei 11/2014, de 15
d’octubre, de comerg.

Administratiu privat.
Sdn les activitats destinades a la realitzacio de tasques administratives, técniques, creatives o monetaries,

excepte les incloses en els usos globals d’equipaments comunitaris. S’inclouen, a titol d’exemple, els
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b)

d)

bancs, oficines, gestories, agencies, seus socials o tecniques d’empreses, estudis, despatxos, etc.
Turistic.

Son les activitats destinades a I’allotjament ocasional i transitori de transeiints o turistes i la prestacio
d’altres serveis turistics segons es regula en la Llei 8/2012, de 19 de juliol.

Aquest Us, previament a I’exercici de I’activitat, requerira la declaracio responsable d’inici d’activitat
turistica segons el que preveu el Decret 13/2011, de 25 de febrer, pel qual s’estableixen les disposicions
generals necessaries per facilitar la llibertat d’establiment i de prestacio de serveis turistics, la regulacio
de la declaracio responsable i la simplificacio dels procediments administratius en materia turistica.

Establiments publics.

Son les activitats integrades en el sector de la restauracio i destinades a esplai, expansio, relacio i
diversio del conjunt de la poblacio. S’inclouen els usos relacionats en el grup 1V de I’annex del
Reglament de policia d’espectacles publics i activitats recreatives i en el grup XLII de I’annex | del
Decret 18/1996, de 8 de febrer, pel qual s’aprova el Reglament d’activitats classificades, com:
restaurants i bar-cafeteria segons la classificacio determinada en I’article 54 de la Llei 8/2012, de 19 de
juliol, del turisme, aixi com cafés cantants, cafés teatre, taulats flamencs i i altra oferta d’entreteniment
segons el regulat en I"article 60 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme.

Equipaments.

Es I’Gs dotacional relacionat amb els serveis publics pel conjunt de la poblacié. Comprén onze diferents
usos detallats:

Sociocultural.

Activitats d’Us public, col-lectiu o privat, destinades a la custodia, transmissié i conservacid dels
coneixements, exhibicié de les arts i a la investigacio, les activitats socio-culturals de relacié o
associacio, aixi com les activitats complementaries de la principal. S’inclouen, a titol d’exemple, cases
de cultura, palau de congressos i exposicions, biblioteques, arxius, museus, sales d’exposicions, centres
d’associacions veinals, culturals, agrupacions civiques, seus de club i semblants.

Docent.

Activitats d’us public, col-lectiu o privat, destinades a la formacio humana i intel-lectual de les persones
en els seus diferents nivells. S’inclouen, a titol d’exemple, els centres universitaris (facultats, escoles
técniques i universitaries), ensenyanca infantil, primaria i secundaria, formacio professional, guarderies,
centres d’idiomes, etc., educacié especial, educacié per a adults, académies, tallers ocupacionals,
conservatoris, escoles d’arts i oficis, centres d’investigacié cientifica i tecnica vinculats a la docéncia i
semblants.

Assistencial.

Activitats d’Us public, col-lectiu o privat, destinades a la informacio, orientacio i prestacié de serveis 0
ajudes sobre problemes relacionats amb toxicomanies, malalties 0 minusvalideses, pobresa extrema i
desproteccio juridica de les persones. Inclou, a titol d’exemple, albergs de transelnts, centres de
rehabilitacio, centres de dia, centres d’informaci6 i orientacio, etc. Ocasionalment cohabita amb usos
sanitaris, residencial, formatius, docents i semblants.

Administratiu-institucional.
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h)

)

K)

k.1)

Edificacions per al servei de I’administraci6 de I’Estat, la Comunitat Autonoma i el municipi. Inclou, a
titol d’exemple, les seus de I’Ajuntament, Govern Balear, conselleries, serveis periferics de I’Estat,
delegacio d’Hisenda i semblants.

Esportiu.

Activitats d’Us public, col-lectiu o privat, destinades a la practica, ensenyanca o exhibicid d’especialitats
esportives o de cultura fisica. No inclou activitats Iligades fisica i funcionalment a altre usos, tals com
universitaris, docents, etc. S’inclouen en aquesta situacio, a titol d’exemple, les instal-lacions esportives
a I”aire lliure i les cobertes, gimnasos, poliesportius, aixi com els continguts en el apartat 2 del grup 1 i
apartat 3 del grup 11 de I’annex del Reglament de policia d’espectacles publics i activitats recreatives.

Seguretat.

Activitats d’Us public realitzades per cossos o institucions de I’Estat o de la Comunitat Autdnoma,
destinades a la defensa nacional, de I’ordre public i dels individus i els béns. S’ inclouen també parcs de
bombers i semblants.

Sanitari.

Activitats d’0s public o privat, destinades a la informacio, orientacid, prevencid, administracio i
prestacio de serveis medics o quirargics i hospitalaris. No s’inclouen els serveis médics que es presten en
despatxos professionals, fora dels centres sanitaris, que tenen la mateixa conceptuacio que la de la resta
de professionals. S’inclouen, a titol d’exemple, hospitals, cliniques, residéncies de malalts, ambulatoris,
dispensaris, centres de salut d’atencié primaria i preventiva, cases de socors, consultoris, psiquiatrics,
laboratoris relacionats amb I’activitat sanitaria i, en general, tot tipus de centres d’assisténcia sanitaria.

Religios.

Activitats d’us col-lectiu o privat destinades al culte religids, aixi com els Iligats a aquest i a les formes
de vida associativa religiosa. S’inclouen, a titol d’exemple, comunitats religioses, convents, monestirs,
ermites, esglésies i centres parroquials, catedral, capelles, cases rurals o residéncies religioses, centres de
culte de qualsevol confessio i semblants.

Cementiri.

Activitats d’Us public, col-lectiu o privat, destinades a serveis funeraris en general, cementiris, tanatoris,
etc. d’acord al previst en el Decret 105/1997, de 24 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de policia
sanitaria mortuoria, modificat pel Decret 87/2004, de 15 d’octubre. Aquest Us haura de trobar-se
expressament assenyalat en els planols d’ordenacio.

Abastiment.
Activitats d’us privat, col-lectiu o public destinades a la realitzacio de transaccions comercials de
mercaderies, serveis personals, administratius i técnics, com, per exemple, mercats, fires, escorxadors,
instal-lacions frigorifiques, etc. Aquests usos hauran de trobar-se expressament assenyalats en els planols
d’ordenacio.

Recreatiu.

Activitats d’ds public o privat, vinculades amb I’esplai, la vida de relacio, el temps lliure i I’esbarjo en
general i aquelles similars, no incloses en altres usos. Comprén els segients tipus:

Que es realitzin en edificis, locals i instal-lacions tals com sales de cine, teatres, sales de concerts, sales
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de joc, casins i semblants, aixi com I’oferta regulada en I’article 61 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del
turisme.

Que es realitzin en el parcs i jardins. S’inclouen a titol d’exemple, els jardins botanics, parcs recreatius,
d’atraccions, zoologics, aquaris i instal-lacions similars a les descrites, amb petites edificacions annexes,
com a bars, oficines d’informacio al ciutada o turistiques i semblants.

Comunicacions i infraestrutures.
Xarxa viaria.

L’Us de les xarxes viaries és el transit de persones i vehicles i I’estacionament d’aquests darrers a les
arees regulades a I’efecte. El regim d’usos vindra determinat pel que disposa la Llei 5/1990, de carreteres
de la CAIB, i els seus desenvolupaments reglamentaris, pel Pla director sectorial de carreteres, per les
disposicions del Consell Insular en les vies de la seva competencia i per les propies NS, aixi com quantes
ordenances municipals, disposicions i reglaments siguin d’aplicacié (normatives sobre estacions de
servei, reglaments d’activitats a la via publica, servituds per a infraestructures i semblants).

Instal-lacions i serveis.

Correspon a les activitats destinades a les infraestructures i serveis del municipi, tals com grans xarxes i
serveis, arteries de reg d’aigua regenerada, arteries d’abastiment, col-lectors de sanejament, col-lectors
de aigua de pluja i llits de torrents, centres de produccio, emmagatzematge i feeders de distribucié de
gas, diposits d’abastiment d’aigua, estacions de depuraci6 d’aigles residuals, centres de recollida,
tractament i eliminacié de residus solids, abocadors, xarxes eléctriques, estacions i subestacions
electriques, centrals termiques, parcs d’emmagatzematge i poliducte de productes petrolifers, ferralleries,
desballestament de vehicles i els semblants a tots els esmentats anteriorment.

Dins aquests recintes es podran ubicar dotacions o serveis que, per les seves caracteristiques especials
(moleéstia, perillositat, insalubritat, etc.), sigui aconsellable el seu allunyament de nuclis urbans. Malgrat
aixo, s’haura de complir la normativa que sigui d’aplicacio.

L’execucid en domini public de les xarxes de serveis i les condicions d’Us d’aquestes es regira pel que
disposen les ordenances municipals, per les normes sobre serveis dels ens locals, pels plecs de
condicions de la concessio i pel corresponent contracte administratiu, aixi com pels reglaments sectorials
que les regulen.

Les servituds de les linies eléctriques es regularan pels reglaments eléctrics d’alta i baixa tensié i altra
normativa aplicable.

A meés de I’establert als apartats anteriors, als efectes de servituds, sera preceptiu I’informe de I’empresa
subministradora d’energia eléctrica previ a la peticio de qualsevol llicéncia d’edificacio o activitat o les
seves modificacions en terrenys situats a la zona compresa entre dues linies longitudinals paral-leles,
situades una a cada costat de I’eix de la linia eléctrica aeria d’alta tensio, i a una distancia de trenta (30)
metres d’aquest.

Transports.

Compren les activitats que es desenvolupen a les arees destinades al transit i estada de persones, tant de
transport public, privat o col-lectiu. Aquest Us haura de trobar-se expressament assenyalat en els planols
d’ordenacio.

Comunicacions i telecomunicacions.
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Compren les activitats que es desenvolupen a les arees i instal-lacions basiques destinades als serveis de
comunicacions (correus, telegrafs i telefons) i telecomunicacions (radio, televisio i transmissié de dades)
Corresponen, aixi mateix, a I’Us detallat de telecomunicacio les xarxes i instal-lacions radioeléctriques
per a les que regiran les determinacions establertes en el Decret 22/2006, de 10 de marg, pel qual
s’aprova el Pla director sectorial de telecomunicacions a les Illes Balears.

Aparcament de vehicles.

Compren els espais d’uUs public, col-lectiu o privat, destinats a I’estacionament de vehicles tipus turisme
0 motocicletes, ja siguin subterranis, en superficie o en edificis construits a I’efecte. Aixi mateix s’inclou
en aquest Us el corresponent al diposit o guarda de grans vehicles automobils tals com autobusos i
camions, permetent-se, en aquest cas, nomes en les zones industrials i de serveis.

Estacio de serveis.

Compren els espais i edificis destinats exclusivament a estacio de serveis (benzinera). Aquest Us, encara
gue com a Us annex i vinculat, permet I’4s comercial. Tambeé es permet el rentat i neteja de vehicles
sempre que les instal-lacions estiguin adaptades a les caracteristiques estétiques de I’entorn i prevegin
mesurades per reduir el renou.

Aquest s només estara permes on estigui expressament assenyalat en el planejament. No obstant aixo,
d’acord amb la Llei 11/2013, de 26 de juliol, de modificacié de I’article 43.2 de la Llei 34/1998, de 7
d’octubre, del sector d’hidrocarburs, en les parcel-les d’us exclusiu comercial i poligons industrials
estara permesa la instal-lacié d’un punt o unitat de subministrament.

Aquest us haura de complir amb les distancies de seguretat a edificis administratius i socials, laboratoris,
tallers, magatzems, limit de propietats exteriors, vials publics, locals i establiments de publica
concurréncia establerts en la Instruccio Tecnica MI-1P04.

Espais Iliures.

Compren els espais lliures d’edificacid, destinats a I’esplai, esharjo i repos de la poblacid i a la proteccio
i aillament de vies i edificacions, dirigida a la millora de les condicions higiéniques, climatologiques i
estetiques del municipi. Compren els seguents tipus:

Espais lliures d’ds i domini publics.

Zones d’Us i domini public, destinades a I’esbarjo i esplai de la poblacid, compatibles amb petites
instal-lacions esportives no cobertes i amb els usos establerts en I"article 6.3.10.1.

Espais Iliures privats.

Arees enjardinades de domini privat i s public o privat, qualificades per les NS o resultants del
compliment de les determinacions sobre ocupacié del sol en cada ordenanca d’edificacio.

ARTICLE 5.2.03

REGIM DE COMPATIBILITAT D’USOS EN SOL URBA

1.

2.

El régim de compatibilitat dels usos és la concrecid per a cada zona de normativa diferenciada de la
relacié d’usos permesos, aixi com el nivell de permisivitat de cadascun d’ells.

Les classes o subclasses d’usos permesos o prohibits, aixi com la seva situacid respecte a altres usos i
edificis, es recullen en les ordenances particulars de les zones. Els usos que no figurin expressament
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com admesos es troben prohibits.

Els plans especials de reforma interior, els plans especials de proteccid i conservacié i les ordenances
especifiques d’usos podran regular de forma més restrictiva I’assignacio d’usos a sol urba, quant al seu
ambit de localitzacio, les categories permeses i la seva distribucié en I’interior de les edificacions.

Els plans especials de reforma interior podran admetre usos no contemplats per les NS sempre que siguin
compatibles amb els assignats per aquestes.

Categories segons situacio i determinacions particulars dels usos.
A sol urba, es defineixen les segiients categories segons situacio:

1. A qualsevol planta d’edifici d’Us no exclusiu.

2. A planta baixa amb accés directe des de la via publica i/o associada a planta semisoterrani, soterrani
i/o planta primera (amb un 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’Us, aillat d’altres usos.

5. A espai lliure de parcel-la.

Residencial

Situacions permeses en zona residencial urbana: Gs unifamiliar i plurifamiliar: 1a 4. Us residencial
comunitari: 3 i 4.

Situacions permeses en zona no residencial urbana: Us unifamiliar: 1 i 4.
Determinacions especifiques:

Es prohibeix I’Gs residencial en planta soterrani o semisoterrani, encara que podran situar-se les
dependencies que siguin complementaries o al servei de I’Us residencial. No obstant aix0, aquest Us es
permetra en plantes per sota de la baixa en solars amb edificacié segons alineacié vial en els quals el
terreny natural es trobi més baix que el nivell de la rasant del carrer sempre que el paviment de la planta
més baixa en la seva facana posterior s’elevi almenys vint (20) centimetres respecte del terreny natural.
Els edificis d’Us residencial hauran de complir amb I’establert en la Llei 38/1999, de 5 de novembre,
d’ordenacio de I’edificacio.

Industrial o secundari.

Situacions permeses en zona no industrial urbana: industries, magatzems i tallers: 2, amb les segiients
determinacions especifiques:

En plantes inferiors d’edifici no industrial amb les segients condicions:

Sense molesties per als altres usos.

Poténcia mecanica maxima (CV): 2 al casc antic i 10 a la resta.
Superficie maxima: 300 m2.

Decibels maxims: segons I’ordenanca municipal.

En plantes pis d’edifici no industrial amb les segiients condicions:

Sense molesties per als altres usos.
Poténcia mecanica maxima (CV): 1 al casc antic i 5 a la resta.
Superficie maxima: 150 m2.
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c.1)

Decibels maxims: segons I’ordenanca municipal.

Situacions permeses en zona industrial urbana: inddstries, magatzems i tallers: 1 a 4, amb les segiients
determinacions especifiques:

Distancia minima entre edificis.

Nivell de risc intrinsec de la industria alt: 10 m (ambdds edificis podran ésser adjacents si la separacid
entre ells es fa mitjangant mur que sigui RF-240 com a minim i no presenti obertures)

Nivell de risc intrinsec de la industria mig: 5 m (ambdos edificis podran ésser adjacents si la separacid
entre ells es fa mitjangant mur que sigui RF-180 com a minim i no presenti obertures)

Nivell de risc intrinsec de la inddstria baix: qualsevol (ambdds edificis podran ésser adjacents si la
separacio entre ells es fa mitjancant mur que sigui RF-120 com a minim i no presenti obertures)

La distancia minima entre aquest tipus d’edificis i els d’habitatges sera:

Nivell de risc intrinsec de la indUstria alt: 15 m.
Nivell de risc intrinsec de la industria mig: 10 m.
Nivell de risc intrinsec de la indUstria baix: 5 m.

Determinacions especifiques comunes:

S’haura de tenir en compte el que estableix el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprovael
codi técnic de I’edificacio i en particular els documents basics relatius a seguretat en cas d’incendi, aixi
com el que estableix el Reial decret 2267/2004, de 3 de setembre, pel qual s’aprova el Reglament de
seguretat contra incendis en establiments industrials.

S’haura de complir en tots els casos amb I’establert a I’article 4 del Decret 20/1987, de 26 de marg, per a
la protecci6 del medi ambient contra la contaminacio per I’emissio de renous i vibracions aixi com amb
I’indicat a I’article 6 que estableix la taula de nivells sonors maxims. A més, d’acord amb I’article 17 de
la Llei 37/2003, de 17 de novembre, del renou, les determinacions que es desenvolupin contingudes en
aquesta Llei.

Per raons de seguretat medi ambientals o sanitaries, I’Ajuntament podra denegar la llicéncia
d’instal-lacié de les activitats insalubres, nocives o perilloses que el seu index i grau d’intensitat sigui 5
d’acord amb I’Annex |1 del Decret 18/1996, de 8 de febrer, mitjangant el qual s’aprova el Reglament
d’activitats classificades.

Els titulars d’instal-lacions on s’exercesquin activitats potencialment contaminants de I’atmosfera,
segons el cataleg incorporat a I’annex 1V de la Llei 34/2007, de 15 de novembre, de qualitat de I’aire i
proteccid de I’atmosfera, hauran de complir el que disposa I’article 7 de I’esmentada Llei.

Serveis o terciari.

Situacions permeses en zona residencial urbana: comercial: 2 i 3, administratiu privat: 1 a 3, turistic: 3i
4, i establiments pablics: 2i 3.

Situacions permeses en zona de qualificacio especifica: comercial: 2 a 4, administratiu privat: 1 a 4,
turistic: 3 i 4, i establiments publics: 2 a 4.

Determinacions especifiques:
Comercial:
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c.2)

5.4.

5.5.

5.6.

A més del determinat en I’article 5.2.02, es considera “gran establiment comercial”, d’acord amb
I’establert en I’article 12 de la Llei 11/2014, de 15 d’octubre, de comerg de les Illes Balears, els
comercos a I’engros o al detall que tinguin una superficie Gtil per a I’exposici6 i la venda superior a: 700
m2.

Els establiments comercials amb superficie de venda inferior a I’assenyalada, oberts al public amb
anterioritat al 17 d’octubre de 2006, que manquin de Ilicéncia d’instal-lacié i d’obertura i funcionament,
sense perjudici del compliment de la normativa aplicable, estaran exempts de la seva obtencié.

Quan I’objecte de I’establiment sigui I’exposicio i la venda de forma exclusiva d’automobils i vehicles a
motor, de maquinaria, d’equip industrial, d’embarcacions, d’aeronaus, de mobles de tot tipus, de material
de construccid i d’elements propis de cuina i bany, tindran la consideracio de gran establiment comercial
els establiments a I’engros o al detall que tinguin una superficie Gtil per a I’exposicid i la venda superior
a: 2.000 m2.

Turistic:

Les plantes soterrani i semisoterrani no podran destinar-se a allotjament turistic.

Situacions permeses dels usos admesos diferents al turistic relacionats en I’article 32 de la Llei 8/2012,
de 19 de juliol: residencial (1 i 4), magatzem (1 a 5), comercial (2 a 4), serveis (1 a 5), establiments
publics (1 a5), sociocultural (1 a 5), docent (1 a 5), assistencial (1 a 5), administratiu (1 a 5), esportiu (1
ab), sanitari (1 a 5), religiés (1 a 5) i recreatiu (1 a 5).

Equipaments.

Situacions permeses en zona residencial urbana i en zona de qualificacio especifica: soci-cultural,
docent, assistencial, administratiu-institucional i religios: 1 a 4, esportiu: 1 a 5, seguretat, sanitari,
abastiment i recreatiu: 2 a 4, i cementiri: 4.

Comunicacions i infraestructures.

Situacions permeses en zona residencial urbana i en zona de qualificacio especifica: instal-lacions i
serveis: 2 a 4, transport: 3 i 4, telecomunicacions i aparcament de vehicles: 1 a 5.

Espais Iliures.
Situacions permeses en qualsevol zona: espai lliure public i espai lliure privat: 5.
Determinacions especifiques de les piscines d’us public col-lectiu.

Quan algun dels usos definits en la norma 5.2.02 comporti la instal-lacio de piscines d’ds public
col-lectiu o aquestes, d’acord amb la norma 6.3.05, estiguin annexes a un establiment d’allotjament
turistic, s’haura de complir amb el que estableix el Decret 53/1995, de 18 de maig, relatiu a les
condicions higiénicosanitaries, aixi com el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el
codi técnic de I’edificacio i en particular amb el document basic relatiu a seguretat enfront del cas
d’ofegament.

En qualsevol cas, les piscines hauran de complir també amb el RD 742/2013, de 27 de setembre, pel qual
s’estableixen els criteris técnic-sanitaris de les piscines.

ARTICLE 5.2.04

INDEX D’INTENSITAT D’US RESIDENCIAL
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L’index d’intensitat d’us residencial (Ir) es defineix com la limitacio que estableix la superficie minimaen m2 de
superficie de sol per habitatge a cada zonificacio.

En el tipus d’edificacio segons alineacid a vial, es refereix a la superficie de sol inclosa dins la profunditat
edificable o, si escau, de I’ocupacio maxima. En el tipus d’edificacio aillada a la superficie total de la parcel-la.

Aquesta xifra s’obté per mitja de I’operacio del producte d’aquest index per la superficie en metres quadrats, en
edificacio continua, de la profunditat edificable o, si escau, de I’ocupacié maxima i, en edificacié aillada, de la
superficie de parcel-la, segons es defineix a I’apartat anterior. Per aplicacio de I’index corresponent a cada
zonificacié s’obtindra el nombre maxim d’habitatges que és possible realitzar en una parcel-la. Quan el nombre
d’habitatges resultant sigui una xifra decimal, aquesta es computara per excés quan sigui superior a la meitat
d’una unitat i per defecte en cas contrari

El nombre dels habitatges projectats només estara condicionat per aquesta xifra i les condicions d’higiene i
composicio interior. Per tant, en el cas que part de I’edificabilitat permesa a cada zona es destini a altres usos
distints, encara que admesos a mes del residencial, es podra esgotar el nombre d’habitatges resultant de
I’aplicacid de I’index d’intensitat d’ds residencial en cada parcel-la. En qualsevol cas, en la parcel-la sempre es
podra construir un habitatge.

CAPITOL I11l: CONDICIONS D’HIGIENE, COMPOSICIO INTERIOR | ESTETICA DE LES
EDIFICACIONS

ARTICLE 5.3.01
DIMENSIONS MINIMES, COMPOSICIO | DISTRIBUCIO DE L’HABITATGE

La classificacio de les dependéncies de I’habitatge, les seves dimensions minimes, I’equipament minim i
I’accessibilitat es regularan per aquestes normes i supletdriament pel Decret 145/1997, de la CAIB i el seu annex,
0 norma que el substituesqui o modifiqui.

1. Sense perjudici del compliment del Decret 145/1997, de 21 de novembre, 0 normativa autonomica que el
substituesqui, tot habitatge, sense incloure la terrassa, es compondra almenys de les seglients
dependéncies i superficies Gtils minimes i, en cap cas, la seva suma sera inferior a quaranta-set (47) m2:

- Cuina: 8 m2.

- Estar-menjador: 16 m2.

- Un dormitori doble de 10 m2.

- Bugaderia: 3 m2.

- Bany: 4 m2 i, com a minim, compost per banyera o dutxa, lavabo i inodor. L’habitatge que tengui quatre
(4) o més dormitoris haura, a més d’un bany, disposar, almenys, d’un excusat.

La cuina i I’estar-menjador podran agrupar-se en cuina-menjador de 12 m2 de superficie util minima i
sala d’estar de 12 m2 o estar-menjador-cuina de 24 m2, resenvant a la zona de cuina una superficie util
minima de, al menys, 8 m2. La cuina també podra agrupar-se amb la bugaderia i llavors haura de tenir
una superficie minima d’11 m2, havent de complir amb les condicions de ventilacié exigibles a ambdés
dependéncies en funcié de I’Gs i de les instal-lacions que allotgin. Les dependéncies de cuina, menjador i
bugaderia, quan estiguin agrupades, tendran una superficie Gtil minima de 15 m2 i, en aquest cas, no
podran agrupar-se amb la sala d’estar.

2. Quan la bugaderia es ventili des de la via pablica o espai lliure pablic o privat, llevat si es tracta de patis
d’il-luminaci6 i ventilaci6 que no siguin el pati d’illa, s’adoptara un sistema de persianes o gelosies que
impedesquin la visi6 de la roba estesa des de I’exterior.
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3. L altura util minima de I’habitatge haura de ser de, al menys, dos metres i cinquanta centimetres (2,50)
En el cas de cambres higiéniques, dependéncies auxiliars i sota jacenes o altres elements fixos, com
conduccions, etc., que no superin I’ample de seixanta (60) centimetres, I’altura Gtil minima podra ser de
dos metres i vint centimetres (2,20) Aixi mateix, en les cambres d’estar es podra disminuir I’altura util a
dos metres i vint centimetres (2,20) en una superficie Gtil no superior al vint per cent (20 %) d’aquelles.

4. En dependencies amb el sostre inclinat I’altura atil mitja no sera inferior a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50)

5. En els habitatges situats en edificis on sigui obligatoria la instal-laci6 d”un ascensor seran d’aplicacio les
disposicions contingudes en el Decret 110/2010, de 15 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament per a la
millora de I’accessibilitat i la supressio de barreres arquitectoniques.

6. En actuacions sobre edificis declarats béns d’interés cultural o que figurin en el Cataleg, aixi com sobre
els elements de la seva arquitectura quan els serveis técnics municipals considerin justificat la seva
conservaci, podra excepcionar-se el compliment de les condicions assenyalades en els apartats anteriors
de conformitat amb el que estableix la Disposici6 addicional segona del Decret 145/1997.

ARTICLE 5.3.02

ESCALES INTERIORS

Les escales interiors d’un habitatge d’Us estrictament privat tendran una amplada minima de vuitanta (80)
centimetres i I’altura lliure vertical a tots els punts no sera inferior a dos metres i deu centimetres (2,10)

ARTICLE 5.3.03

HABITATGES ADAPTATS A PERSONES MINUSVALIDES

Els edificis d’habitatges de proteccié oficial hauran de complir amb la reserva minima d’habitatges adaptats a
persones minusvalides establert en la Llei 3/1993, de 4 de maig, per a la millora de I’accessibilitat i de la
supressio de barreres arquitectoniques i Decret 110/2010, de 15 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament per a
la millora de I’accessibilitat i la supressid de barreres arquitectdniques o normativa que la substituesqui.
CAPITOL IV: CONDICIONS D’IL-LUMINACIO | VENTILACIO DE L’HABITATGE

ARTICLE 5.4.01

IL-LUMINACIO | VENTILACIO DIRECTA

S’entén per il-luminacid i ventilacié directa d’una dependéncia la que es produeix a través d’un buit, provist de
finestra o porta balconera, de dimensié suficient, practicat a un mur que separa I’esmentada dependeéncia,
directament o a través d’un porxo, d’un vial, espai lliure pablic o privat, pati o patiet.

Es procurara que totes les dependéncies de I’habitatge estiguin dotades d’il-luminacid i ventilacié directa.
Malgrat aix0, aquesta condicid sera obligatoria per a totes les dependéncies distintes a vestibuls, rebosts, cambres
higieniques, trasters o armaris i zones de circulacid.

ARTICLE 5.4.02

BUITS D’IL-LUMINACIO | VENTILACIO DIRECTA
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A les dependéncies on s’exigeixi il-luminaci6 i ventilacid directa, la superficie dels buits a través dels
quals es produeixi, no sera inferior a un (1) m2, ni a un desé (1/10) de la superficie util de les
dependéncies.

Quan a una dependéncia es projecti un estrenyiment o estrangulacio d’aquesta en situacio contigua al seu
buit d’il-luminacio i ventilacid, la profunditat de I’esmentat estrenyiment com a maxim podra ser igual a
la seva amplada.

La superficie dels buits de les dependéncies que s’il-luminin i ventilin a través d’un porxo no sera
inferior a un vuite (1/8) de la superficie Gtil de la dependencia. La superficie d’obertura del porxo es
repartira uniformement al llarg del seu perimetre exterior, essent necessari que davant cada buit
d’il-luminacio i ventilacio de les dependéncies el porxo estigui obert.

En el cas que es prevegin buits d’il-luminacid i ventilacid a través d’un porxo que estigui tancat per tres
dels seus costats, la profunditat d’aquests, com a maxim, podra ser igual a I’amplaria de la seva obertura.

ARTICLE 5.4.03

PENETRACIONS A FACANES

Es consideraran penetracions als entrants de I’espai no edificat respecte a I’alineacio de la facana, tant de pati
com d’exterior, sempre que I’esmentada penetracid no pugui tenir la consideracid de pati.

Perqué qualsevol dependéncia es pugui ventilar i il-luminar des d’una penetracid, la relacid entre la longitud del
front que obre a aquesta i la profunditat de I’esmentada penetracio, mesurada des del pla de facana, ha de ser
major o igual a u (1)

ARTICLE 5.4.04

DEFINICIONS | DIMENSIONS DELS PATIS

1.

a)

b)

b)

Patis de primera categoria.

Als patis de primera categoria s’haura de poder inscriure un cercle d’un diametre no inferior a quatre (4)
metres ni a una quarta part (1/4) de la seva altura.

Podran rebre il-luminaci6 i ventilacio directa des d’un pati de primera categoria qualsevol dependéncia
de I’habitatge excepte la sala d’estar i el menjador. No es podra realitzar a través dels patis de primera
categoria la descarrega d’aire d’aparells d’aire condicionat o unitats condensadores.

Patis de segona categoria

Als patis de segona categoria s’haura de poder inscriure un cercle d’un diametre no inferior a dos (2)
metres i la superficie minima del pati sera de sis (6) m2.

Podran rebre il-luminacié i ventilacid directa des d’un pati de segona categoria exclusivament les
seguents dependéncies: Vestibul, rebost, cambres higiéniques i les dependéncies auxiliars, excepte
I’estedor-bugaderia, aixi com I’escala comuna a diversos habitatges

Patiets.

Als patiets s’haura de poder inscriure un cercle d’un diametre no inferior a seixanta (60) centimetres.
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b)

b)

Podran rebre il-luminaci6 i ventilacio directa des d’un patiet només les segiients dependencies: Vestibul,
rebost, traster o armaris i zones de circulacio.

Patis mancomunats.

Son patis mancomunats els que s6n comuns als volums de dos immobles confrontants quan es
constituesquin mancomunitat amb la finalitat de complimentar les dimensions minimes exigides.

La constitucio de la mancomunitat s’haura d’establir constituint, per mitja d’escriptura publica, un dret
real de servitud sobre els solars o immobles en el Registre de la Propietat.

Els cercles inscriptibles i les superficies minimes no podran quedar afectats per cossos o elements
sortints, com per exemple, conduccions, etc.

Els patis de llums estaran dotats de facil accés per a la seva inspeccié i neteja, amb paviment
impermeable i dotat d’un desguas amb sifé amb capacitat per a la recollida de les aigles de pluja i de
neteja.

ARTICLE 5.4.05

VENTILACIO | EVACUACIO DE FUMS

1.

a)

b)

d)

Ventilacié de cambres higiéniques, cambres d’armaris i rebosts.

La superficie dels buits de ventilacié directa dels banys, lavabos, excusats i rebosts no sera inferior a
zero coma vint-i-cinc (0,25) m2.

S’admetra que el rebost ventili a través de la cuina mitjangant un buit de almenys zero coma vint-i-cinc
(0,25) m2.

Si no es pot dotar a aquestes dependéncies de ventilacié directa s’instal-lara un conducte independent o
col-lectiu homologat de ventilacié forcada, de tipus estatic o dinamic, directament a I’exterior sobre la
coberta de I’edifici.

S’ha de prestar especial atencié a la sortida exterior del col-lector. Aquesta sortida, excepte en el cas de
mitgeres cegues, s’haura de prolongar com a minim un (1) metre per damunt de qualsevol construccio
situada a menys de vuit (8) metres. En cobertes planes o amb lleuger pendent, s’haura de prolongar un
metre i vint centimetres (1,20) per damunt del seu punt d’arrencada a I’exterior.

La part superior de la xemeneia de ventilacio s’haura de coronar amb un aspirador estatic.

Evacuacio de fums, bafs i gasos de cuines.

A totes les cuines s’instal-lara un conducte d’extraccid de fums aixi com, quan existesqui xarxa de gas,
un conducte de bafs i gasos per a la possible instal-lacié d’escalfadors i calderes de gas, excepte que es

prevegi una bugaderia de tipus porxe. En els dos casos ventilaran directament a I’exterior sobre la
coberta de I’edifici.

ARTICLE 5.4.06

LLUMS RECTES D’IL-LUMINACIO | VENTILACIO

Es coneix com a llum recta d’il-luminacié i ventilacié d’un buit al menor dels segments que, essent

62



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

perpendiculars al buit en qualsevol dels seus punts, es talla amb el mur més proxim existent o possible per
aplicacié de la normativa.

Als patis de segona categoria no s’admetran llums rectes d’il-luminacié i ventilacio inferiors a dos (2) metres. A
tota la resta de casos (patis de primera categoria, penetracions en fagana, etc) seran com a minim de tres (3)
metres.

Tot buit d’il-luminacid i ventilacio quedara separat lateralment del pla de mitjera una distancia minima de
seixanta (60) centimetres.

ARTICLE 5.4.07
CONDICIONS D’IL-LUMINACIO | VENTILACIO EN OBRES D’AMPLIACIO | REFORMA
1. Obres d’ampliaci6

Quan es pretenguin realitzar obres d’ampliacié d’edificis existents i els patis no complesquin les
condicions de I’article 5.4.04, es podra optar per:

a) Dur a terme les obres necessaries per aconseguir el seu compliment.

b) Si no resultés possible I’execucid de les obres assenyalades en I’apartat anterior, s’augmentaran les
dimensions del pati a partir de I’ampliacié fins a aconseguir inscriure un cercle d’un diametre no inferior
a quatre (4) metres, ni a un ter¢ (1/3) de la seva altura, per als patis de primera categoria i de dos (2)
metres per als de segona.

2. Obres de reforma

Quan es pretenguin realitzar obres de reforma en edificis existents, els patis dels quals no complesquin
les condicions de I’article 5.4.04, només s’admetran aquestes obres si, entre altres, tenen la finalitat de
millorar sensiblement les condicions d’il-luminacié i ventilacié de totes les peces que incomplesquin els
requisits minims, ja sigui per mitja de I’increment de la superficie dels buits, la disminuci6 de les
superficies de les peces i, en cas necessari, de la instal-lacié de xemeneies d’aspiracid estatica.

CAPITOL V: CONDICIONS D’HIGIENE | DIMENSIONS MINIMES DELS LOCALS

ARTICLE 5.5.01

ALTURA LLIURE, DIMENSIONS | ACCESSIBILITAT DELS LOCALS

1. Altura lliure i dimensions dels locals comercials.
L altura minima Iliure dels locals sera de tres (3) metres, que es podra reduir a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50) en una superficie fins al cinquanta per cent (50 %) i a dos metres i vint centimetres
(2,20), a les zones de magatzem i dependéncies que no s’utilitzin permanentment pel personal o public.
El dimensionat de les escales s’ajustara al que preveu I’article 5.6.03.
Els locals en planta baixa, en edificis situats en zona d’us comercial admés, existents amb anterioritat a
I’aprovacio inicial d’aquestes Normes Subsidiaries o amb llicencia municipal vigent anterior a
I’esmentada aprovacio, I’altura lliure de la qual sigui igual o major a dos metres i cinquanta centimetres

(2,50), quedaran integrats en el planejament a efectes del compliment de I’altura minima per a Us
comercial.
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b)

d)

La superficie Gtil minima dels locals comercials i oficines, amb independéncia del seu Us, no podra ésser
inferior a trenta-cinc (35) m2 incloent totes les dependéncies. L’ Ajuntament, en funcio de I’Gs al qual es
destini el local, podra exigir una superficie major.

Altura lliure dels locals industrials.

Els locals industrials tendran una altura minima lliure de tres (3) metres i es podra reduir a dos metres i
vint centimetres (2,20) a les zones de magatzem, serveis sanitaris i dependéncies que no s’utilitzin
permanentment pel personal.

Locals d’espectacles publics.

Els locals que es pretenguin destinar a usos d’espectacles publics tendran una altura lliure no inferior a
tres metres i vint centimetres (3,20) amb les excepcions regulades en la normativa especifica.

Accessibilitat.

Els locals no podran servir de pas ni tenir comunicacio directa amb cap habitatge, excepte quan siguin
del mateix titular i, adoptant les mesures previstes en la normativa contra incendis, en els casos legalment
permesos d’acord amb I’activitat. Es podran comunicar amb vestibuls, passadissos o replans de
distribuci6 d’altres usos si es a través de portes de sortida inalterables al foc, sense perjudici dels que, per
a cada Us, exigeixin la normativa de prevencié d’incendis.

Els locals comercials, situats en edificis de nova planta on existesquin habitatges, hauran de disposar
d’accessos, escales i, si escau, ascensors independents dels habitatges.

Quan la cota del paviment del local, en el punt d’accés des de la via publica, sigui inferior a la rasant,
I’entrada haura de tenir una altura lliure minima de dos (2) metres comptats des de la rasant de la voravia
en el punt d’accés. A mes a més haura de deixar-se un repla, d’un (1) metre d’amplada com a minim, a
nivell de la batent on es pugui efectuar el gir de la porta.

En planta soterrani només s’admetra I’Us de local en el primer soterrani, quan es trobi vinculat al local
situat en planta baixa i complint, a més d’amb aquestes normes, amb la normativa que regula les
condicions de ventilacid, accessibilitat i evacuacio.

Els elements d’4s comu dels edificis destinats a locals comercials es regiran pel que disposa com a
referéncia en els espais comuns dels edificis.

Seran d’aplicacio les disposicions contingudes en el Decret 110/2010, de 15 d’octubre, pel qual s’aprova
el Reglament per a la millora de I’accessibilitat i la supressio de barreres arquitectoniques.

ARTICLE 5.5.02

IL-LUMINACIO | VENTILACIO DE LOCALS | GALERIES COMERCIALS

1.

Locals comercials.

Els locals amb ventilacié natural hauran de disposar de buits de ventilacio de superficie total no inferior
a un dese (1/10) de la superficie en planta de cada dependéncia. La il-luminacio i ventilaci6 directa,
exceptuant els locals exclusivament destinats a magatzems trasters i passadissos, no es produira des de
patis de segona categoria ni patiets.

Els locals podran disposar de ventilaci6 artificial mitjangant sistema d’aire condicionat i climatitzat o bé
forcada mecanicament. En aquests casos s’hauran de definir detalladament aquestes instal-lacions en el
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projecte d’execucio. Per als serveis higiénics s’admetra un conducte independent o col-lectiu homologat
de ventilaci6 forcada estatica o dinamica que evacui directament a I’exterior sobre la coberta de I’edifici.

Tot local d’activitat indeterminada, situat en edificis de nova planta, ampliacio o reforma, estara dotat de
les instal-lacions que s’assenyalen en I’apartat 4 de I’article 4.1.14.

2. Galeries comercials.

Les galeries comercials disposaran de ventilacid natural o artificial d’acord amb els criteris generals i
amb independencia dels locals als quals donin accés.

L’amplada minima d’una galeria comercial sera igual a un set per cent (7 %) de la seva longitud, amb un
minim de quatre (4) metres. Podra servir d’accés a vestibuls d’edificis d’habitatges o oficines. El
passatge tendra accés per al public per ambdds extrems.
Els locals amb accés des d’una galeria comercial compliran, a més d’amb I’establert en aquestes normes,
amb la normativa corresponent, segons la seva categoria, relativa a les condicions de ventilacio,
accesibilitat i evacuacié en cas d’incendi.

ARTICLE 5.5.03

SERVEIS HIGIENICS

El nombre i capacitat dels serveis higiénics dels locals vindra regulat en funcié de I’Gs propi del local pels
organismes competents a la materia.

Les cambres higiéniques hauran de complir les condicions de ventilacié establertes per als habitatges o bé
disposar d’un sistema de ventilacié formant part del que es descriu a I’article anterior.

Els locals d’Us indeterminat en els quals no s’instal-li excusat, s’hauran de dotar obligatdriament de les
condicions necessaries per a la seva instal-lacio.

ARTICLE 5.5.04
CONDICIONS GENERALS DELS LOCALS DESTINATS A L’US ADMINISTRATIU

Els locals destinats a oficines tendran una superficie Util minima de 35 m2. Les dependéncies que s’utilitzin
permanentment per persones comptaran almenys amb sis (6) m2.

L’altura minima dels locals sera de dos metres i cinquanta centimetres (2,50) i es podra reduir a dos metres i vint
centimetres (2,20) a les zones de magatzem, serveis sanitaris i dependéncies que no s’utilitzin permanentment pel
personal.

Les condicions d’il-luminacid i ventilacid seran les mateixes que les disposades per als locals comercials en
I’article 5.5.02.

Els edificis destinats a (s administratiu tendran la configuraci6 propia d’aquest Gs i la seva distribucid interior
respondra també de forma inequivoca a aquesta tipologia. No podran, excepte algun element complementari i
compatible amb I’activitat administrativa segons grandaria i capacitat de I’oficina, contenir dependencies del
tipus cuina o les seves instal-lacions.

CAPITOL VI: ESPAIS COMUNS EN ELS EDIFICIS
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ARTICLE 5.6.01
VESTIBULS

En I’espai destinat a entrada o vestibul dels edificis d’habitatges plurifamiliars haura de poder-se inscriure,
tangent al pla format per la porta d’accés, un cercle d’un metre i vint centimetres (1,20) de diametre i disposar
d’una altura lliure minima de dos metres i cinquanta centimetres (2,50). L’amplada minima de la porta d’accés
sera d’un (1) metre.

El vestibul d’entrada que doni accés a més de set (7) habitatges haura de disposar d’una superficie util minima de
cinc (5) m2 i de vuit (8) m2 quan siguin més de deu (10)

En els edificis d’us public i en els edificis d’habitatges, en els quals sigui obligatori la instal-lacié d’un ascensor,

s’haura de complir el Decret 110/2010, de 15 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament per a la millora de
I’accessibilitat i la supressio de barreres arquitectoniques.

Als vestibuls d’entrada no se podra instal-lar cap tipus de local, ni a través d’ells es permetra I’accés al pablico a
les mercaderies dels locals que poguessin estar instal-lats a la planta baixa de I’edifici.

ARTICLE 5.6.02
CIRCULACIO

Qualsevol recorregut horitzontal d’accés des de la via publica o espai lliure pablic fins a la porta d’entrada de tot
habitatge tendra, almenys, una amplaria lliure d’un metre i vint centimetres (1,20)

Excepte obres en edificis existents amb I’objecte de millorar les seves condicions d’habitabilitat, en I’espai situat
enfront de la porta de I’ascensor, tant del vestibul d’entrada com de la resta de les plantes, s’haura de poder
inscriure un cercle de diametre no inferior a un metre i cinquanta centimetres (1,50) i les aturades dels ascensors
a cada planta es produiran al mateix nivell que el de I’accés als habitatges o locals.

ARTICLE 5.6.03

ESCALES
1. Condicions d’amplaria i altura.
a) L amplaria minima de I’escala haura de ser d’un (1) metre, excepte en escales corbes que sera de 1,20 m.

L’altura, mesurada verticalment a cada punt, no sera inferior a dos metres i vint centimetres (2,20)

b) Els replans que donin accés a locals i habitatges tendran la seva longitud i amplaria minima d’un metre i
vint centimetres (1,20), excepte en edificis existents en els quals aquesta amplaria sera al menys igual a
la de I’escala. No s’admetran replans partits i la seva amplaria minima haura de ser d’un (1) metre.

c) Entre replans existiran, almenys, dues (2) altures de grad, perd mai més de setze (16) i I’altura maxima a
salvar sera de 3,20 m.

d) En edificis de més de trenta (30) habitatges, es disposaran almenys dues escales o bé una sola d’una
amplaria minima d’un metre i trenta centimetres (1,30)

2. Graons.

Els graons de qualsevol escala, I’Us de la qual no sigui estrictament privat, compliran les seglents
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d)

condicions:

La suma de la longitud d’una estesa més el doble de I’altura de la contraestesa estara compresa entre
cinquanta-quatre (54) i setanta (70) centimetres.

L’estesa minima sera de vint-i-vuit (28) centimetres, excepte en escales corbes que tendran com a minim
una linia d’empremta de vint-i-vuit (28) centimetres mesurada a cinquanta (50) centimetres de la linia
interior util i a quaranta-quatre (44) centimetres com a maxim de I’exterior util. La contraestesa maxima
haura d’estar entre tretze (13) i divuit coma cinquanta (18,50) centimetres.

A cada tram tots els graons tindran la mateixa dimensio d’estesa i contraestesa.
Distancia i altura minima de barana.
Distancia minima des de qualsevol esglad de I’escala a portes de locals, habitatges o ascensors (m): 0,40.

Altura minima de les baranes de proteccio (m): 1, mesurat en I’aresta exterior de I’empremtai 1,10 quan
protegeixin una altura de caiguda superior a 6 metres.

Il-luminacio i ventilacio.

Les escales tendran necessariament il-luminacio i ventilacio ja sigui directament o a través d’un porxo,
des de la via pablica, espai lliure public o privat, pati d’illa o pati de primera 0 segona categoria.

A cada planta, excepte en planta baixa, existira un buit d’il-luminacio i ventilacio d’una superficie no
inferior a un (1) m2.

En cas de ventilar-se a través d’un porxo i destinar-se aquest a bugaderia, el costat inferior del buit
d’il-luminacio i ventilacioé s’haura de situar almenys a una altura d’un metre i cinquanta centimetres
(1,50) sobre la cota del paviment de I’esmentat porxo.

En edificis d’altura igual o inferior a planta baixa i dos pisos (B+2P) es permetra la il-luminacid i
ventilacio de I’escala per mitja de lluernes. La superficie en planta dels lluernaris no sera inferior als dos
tergos (2/3) de la caixa d’escala, havent de tenir I’ull de I’escala una amplada minima de vuitanta (80)
centimetres. En els casos en els quals I’il-luminacio i ventilacio es realitzi des de la caixa de I’escala
situada en el terrat s’admetran lluernaris laterals de manera que la seva superficie s’inclogui en la
superficie minima de dos ter¢os (2/3), perdo sempre s’haura de preveure un lluernari zenital en
correspondéncia vertical amb I"ull de I’escala i amb una superficie minima en planta igual a la superficie
en projeccié horitzontal d’aquell.

CAPITOL VII: APARELLS ELEVADORS

ARTICLE 5.7.01

CONDICIONS GENERALS

La instal-lacio d’aparells elevadors requerira la prévia llicéncia municipal que, en el cas de projectes de nova
planta, reformes i ampliacions, podra incloure’s en el mateix expedient de sol-licitud de Ilicéncia d’obres. A la
memoria i als planols que acompanyin la peticio es fara constar, a més de les dades técniques de la instal-lacid,
I’Gs al qual es destina I’aparell elevador, nombre de plantes i habitatges que haura d’atendre, la superficie util del
cambril o amplaria de I’escala mecanica i velocitat d’elevacio.

Per a I’atorgament de llicéncia municipal haura d’acreditar-se, a través de la corresponent autoritzacié expedida
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per I’0rgan competent de I’administracié de la Comunitat Autonoma, que les instal-lacions d’ascensors i
muntacarregues reuneixen les condicions de seguretat especificades a la reglamentacio en vigor.

A la mateixa planta i contigua a la cambra de maquines, tant si esta ubicada a la part superior del recorregut com
en laiinferior, no es podran construir habitatges, excepte que I’esmentada cambra s’insonoritzi adequadament de
tal forma que no transmeti renous i vibracions que puguin causar molesties als habitatges annexos.

ARTICLE 5.7.02

OBLIGATORIETAT D’INSTAL:-LACIO D’ASCENSORS

1.

Obligatorietat.

S’aplicara el Decret 110/2010, de 15 d’octubre, pel qual s’estableix per als edificis plurifamiliars
I’obligatorietat de complir amb els apartats 2.1 i 2.3 de I’annex 2, sent obligatoria la instal-lacio
d’ascensor als efectes de disposar d’un itinerari accessible als edificis comunitaris on existesquin
habitatges situats en planta pis.

Capacitat.

La capacitat minima de transport dels ascensors sera igual al nombre que resulta de sumar el nombre de
plantes pis de I’edifici, amb el nombre d’habitatges per planta (a les plantes tipus) menys dos i amb les
dimensions minimes establertes en el Decret 110/2010, de 15 d’octubre.

Si I’ascensor resulta d’una capacitat superior a sis (6) places sera necessari instal-lar almenys dos
ascensors independents.

Quan la capacitat d’un ascensor sigui de sis 0 més persones, haura d’estar dotat de maniobra selectiva.

Els edificis destinats a comercos, oficines i altres usos (docent, assistencial i edificis publics), d’acord
amb el Decret 110/2010, de 15 d’octubre, hauran de complir amb les determinacions dels apartats 2.1,
2.3.112.3.2 de I’annex 2, aixi com amb els apartats 4.4.2, 4.5.1.b i 4.5.2 de I’annex 4. Quant a la resta
d’usos s’estara al que determina especificament en el referit Decret.

Quan una part de I’edifici estigui destinat a habitatges i la resta a altres usos, el nombre minim
d’ascensors es determinara per analogia a les condicions dels edificis residencials i d’acord amb la
normativa especifica que reguli els altres usos.

Accessibilitat.

En els edificis als quals sigui obligatoria la instal-lacid d’un ascensor seran d’aplicacio les disposicions
d’accessibilitat accessibilitat i la resta de condicions establertes en el Decret 110/2010, de 15 d’octubre,
pel qual s’aprova el Reglament per a la millora de I’accessibilitat i la supressié de barreres
arquitectoniques o norma que el substituesqui o modifiqui.

CAPITOL VIII: APARCAMENTS

ARTICLE 5.8.01

REGIM APLICABLE

Aquestes normes regulen la reserva d’espais destinats a aparcaments de vehicles automobils tipus turisme no
oberts a I’Gs public i es refereixen a totes les zones o qualificacions urbanistiques, tenint en compte que si en
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alguna hi ha una major exigéncia provenint de la normativa d’un Pla parcial, especial o d’una unitat d’actuacid
(UA), s’atendra a aquesta.

Les places d’aparcament no estaran, als efectes de les transmissions de propietat de les quals siguin objecte
aquests, vinculades necessariament als seus corresponents moduls.

ARTICLE 5.8.02

OBLIGATORIETAT

1.

b)

Aparcaments voluntaris.

Els aparcaments voluntaris també estan obligats a complir les condicions de disseny establertes a I’article
5.8.05, sense perjudici d’allo que s’ha assenyalat en I’apartat seguent.

Petits aparcaments.

Els garatges de superficie til inferior a cent (100) m2 i capacitat d’aparcament igual o inferior a tres (3)
places només estaran obligats a respectar les dimensions de les places fixades a la present norma.

Edificis de nova planta.
Sera obligatoria la reserva d’espai destinat a aparcament segons I’aplicacid de I’article seglient.
Edificis existents.

Els edificis catalogats que es mantenguin i les reformes i ampliacions d’edificis existents, amb tipologia
d’alineacid a vial, fins a tres (3) habitatges, estaran exonerats de I’obligacio de la reserva d’espai destinat
a aparcament.

Els canvis d’Us i les reformes que condueixin a un canvi d’Us total o parcial de I’edifici podran, quan
I’obligatorietat de reserva sigui superiors a deu (10) places, reduir el nombre de places a reservar fins un
quaranta per cent (40 %) Les places s’ubicaran en el mateix edifici o, respectant-se el tractament dels
espais lliures privats regulats per I’article 6.2.05, en aquest espai.

Independentment de I’obligat compliment del Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprovael
codi técnic de I’edificacid i en particular dels documents basics relatius a seguretat en cas d’incendi, les
determinacions de disseny seran les de I’article 5.8.05 amb les determinacions seglents:

La porta del garatge podra situar-se a qualsevol distancia de I’alineaci6 oficial i, si aquesta distancia és
menor de quatre (4) metres, haura d’estar provista d’accionament per comandament a distancia.
La pendent maxima de les rampes sera del vint-i-cinc per cent (25 %)
Tant els carrils de circulacio, com els de maniobra, tendran, en els trams corbs un radio interior minim de
dos metres i seixanta centimetres (2,60)
En els carrils de maniobra es permetra I’existéncia d’elements estructurals sustentadors quan davant de
cadascuna de les places es respectin, totalment Iliures, les amplaries minimes establertes per a aquests
carrils.
L’altura lliure en qualsevol punt de la rampa d’accés sera com a minim d’un metre i vuitanta centimetres
(1,80) mesurada perpendicularment a la rampa.
L’amplaria minima de la porta d’accés sera de dos metres i cinquanta centimetres (2,50) Queden
exclosos del compliment de I’exigéncia de doble accés o d’accés per a la circulacidé en doble sentit,
motivada per la longitud superior a quaranta (40) metres del tram d’accés a la zona d’estacionament de
vehicles.
Queden exempts del sistema previst d’evacuacio de fums.
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ARTICLE 5.8.03

NOMBRE DE PLACES A RESERVAR

1.

f)

9)

h)

Nombre minim de places a reservar.

El nombre de places a reservar vindra determinat pels segiients moduls segons els usos de I’edifici a
construir:

Turistic: s’estara al previst a la legislacié especifica 0 3 m2/placa, incloent la part proporcional
d’accessos i carrils de circulacio.

Residencial: una (1) placa per cada habitatge. Els edificis d’habitatges socials, promoguts i
subvencionats per administracions publiques, només hauran de reservar el cinquanta per cent (50 %) de
les places previstes en el present apartat.

Comercial i administratiu: una (1) placa per cada cent (100) m2 d’edificacio.

Espectacles: Una (1) placa per cada cinquanta (50) localitats.

Sales de reunid d’ds public: una (1) placa per cada cinquanta (50) m2 d’edificacid.

Religios: una (1) placa per cada cent (100) m2 d’edificacié.

Esportiu: deu per cent (10 %) de la superficie de la parcel-la, exceptuant que es justifiqui la seva
disminucid en funcié dels aparcaments pablics circumdants.

Assistencial o sanitari: una (1) placa per cada cent (100) m2 d’edificacio o per cada quinze (15) llits.
Cultural, industrial i resta d’usos: una (1) placa per cada cent (100) m2 d’edificacio.

En edificacié d’Us exclusiu comercial, administratiu, industrial o equipaments en tipologia aillada es
podra ubicar un aparcament en superficie dins la parcel-la, a la zona de reculada de I’edificacio, sempre
gue quedi un carril de circulacio d’amplaria minima cinc (5) metres, amb una amplaria minima de plaga
de dos metres i cinquanta centimetres (2,50) i una longitud minima de quatre metres i cinquanta
centimetres (4,50)

En el cas que a un mateix edifici existesquin distints usos, per trobar el nombre de places a reservar es
sumaran, inclosos els respectius decimals per excés, el nombre de places que resultin de cada Us.

Obres d’ampliaci6.

En edificis existents, sera obligatoria la reserva d’espai destinat a aparcament quan les obres d’ampliacid
siguin superiors al vint per cent (20 %) i el solar compleixi amb les condicions d’obligatorietat d’aquest
article.

Canvis d’Us.

Excepte allo que s’ha determinat en I’apartat 4 de I’article 5.8.02, al canvi d’(s d’un edifici se li aplicara
els moduls establerts en el present article quan resulti I’obligatorietat de reservar més de deu (10) places

d’aparcament.

Dispensa de I’obligatorietat de reservar places d’aparcament.
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S’exceptuen de I’obligacid de la reserva de places d’aparcament les edificacions compreses en algun dels
casos seguents:

a) Quan es trobin situades en zones de casc antic i d’ambientacio urbana tradicional a les quals es prohibeix
expressament, excepte la conservacio dels existents o quan ho autoritzi la Comissio insular de patrimoni
historicoartistic.

b) Les edificacions que accedissin exclusivament per vials per als vianants.

C) Les parcel-les situades en casc antic i zona intensiva on no es pugui inscriure un cercle de 14 metres de
diametre o tenguin una superficie de parcel-la inferior a 370 m2.

d) S’aplicara la reduccio prevista en I’apartat 4 de I’article 5.8.02 en les parcel-les situades en zones
d’edificacio aillada on per la seva dimensio es justifiqui la impossibilitat d’aconseguir els minims
establerts.

ARTICLE 5.8.04
DIMENSIO | SITUACIO DELS APARCAMENTS

Les dimensions maximes seran les contingudes en el régim d’usos de cada zona per a I’Us d’aparcament de
vehicles gque inclouen tant els aparcaments d’Us public o privat i els obligatoris o voluntaris.

Els aparcaments es construiran a I’interior de I’edifici en planta baixa, soterrani o semisoterrani o, complintamb
la superficie minima d’espais ajardinats, en I’area no edificable del solar.

En les zones d’edificacid aillada, exclusivament el nombre obligatori de places d’aparcament segons el tipus
d’edificacid, podran situar-se, complint amb la superficie minima d’espais ajardinats, en I’arees no edificables del
solar. Excepte en la reculada a vial o espai lliure piblic, protegir-se, en aquest cas, de I’assolellament mitjancant
pérgoles lleugeres cobertes amb vegetacid i d’altura total no superior a dos metres i vint centimetres (2,20).

En el tipus d’edificacié segons alineaci6 de vial o espai lliure public, es podra ocupar la totalitat del solar en
soterrani o semisoterrani, llevat de I’espai de reculada de facana en el tipus d’edificacié residencial intensiva amb
reculada del carrer, amb la finalitat exclusiva de construir en ells aparcaments de vehicles del tipus turisme. En
aquest tipus d’edificacio, també es permetra amb la mateixa finalitat I’ocupacié en planta baixa del solar sempre
que, excepte, si escau, la zona de reculada, els accessos i recintes de serveis, es destini a aparcaments de vehicles
tipus turisme.

ARTICLE 5.8.05

DETERMINACIONS DE DISSENY

1. Places d’aparcament.
Es denomina placa d’aparcament a I’espai rectangular destinat a aparcament d’un cotxe. La seva
longitud o fons minim sera de quatre metres i cinquanta centimetres (4,50) i la seva amplaria minima de

dos metres i vint-i-cinc centimetres (2,25)

Els vehicles a situar a cada plaga no podran sobresortir dels limits de I’esmentat rectangle. En el
rectangle de cada plaga no s’admetran minves de la seva superficie.

2. Disposicions de les places.
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d)

b)

El disseny del garatge es realitzara de tal forma que permeti evacuar qualsevol vehicle aparcat amb un
maxim de tres maniobres 0 moviments.

Es considerara que una placa esta dissenyada en bateria quan I’angle que forma I’eix d’aquesta amb el
carril de maniobra és igual o superior a seixanta (60) graus sexagesimals.

Es considerara que una placa esta dissenyada en diagonal quan I’angle que forma I’eix d’aquesta amb el
del carril de maniobra esta compreés entre seixanta (60) i trenta (30) graus sexagesimals.

Es considerara que una placa esta dissenyada en cordo quan I’angle que forma I’eix d’aquesta amb el del
carril de maniobra és inferior a trenta (30) graus sexagesimals. En aquesta disposicid les places s’hauran
de distanciar en el sentit del seu eix longitudinal cinquanta (50) centimetres entre si, 0 respecte a
elements constructius.

Portes d’accés de vehicles.

La porta del garatge, excepte en els aparcaments de menys d’onze (11) places la porta dels quals estigui
provista de procediment d’obertura mecanica i comandament a distancia, se situara a una distancia igual
0 major a quatre metres i cinquanta centimetres (4,50) de I’alineacid oficial.

Es permetra el sistema mecanic d’eleva cotxes com a solucié Unica d’accés de vehicles. En cas de
construir-se, la seva porta d’accés haura de complir la mateixa distancia de I’alineacié oficial
assenyalada en I’apartat anterior i les seves dimensions, excepte justificacio técnica, hauran de ser iguals
0 superiors a dos metres i vuitanta-cinc centimetres (2,85) per cinc metres i seixanta centimetres (5,60)

Si els aparcaments s’instal-lessin en edificis amb fagcana a més d’una via publica, els seus accessos, tant
d’entrada com de sortida, s’hauran de projectar de forma que resulti la solucié més adequada atesa la
circulacio rodada existent a cadascuna de les esmentades vies publiques. La solucid que es proposi haura
de contenir un estudi raonable basat en la naturalesa i I’intensitat del transit en aquelles.

Rampes.

Excepte en els aparcaments de menys d’onze (11) places, les rampes hauran de complir les seglients
condicions:

La pendent maxima sera del vint per cent (20 %) i, entre plans de distinta pendent, s’hauran de realitzar
corbes d’acord amb les generatrius constituides per plans reglats, la directriu dels quals sigui un segment
circular de longitud igual o superior a quatre (4) metres.

Quan s’accedeixi a I’aparcament des de la via pablica mitjancant rampa haura d’haver-hi un replanell de
connexid d’aquesta amb la via publica amb una pendent maxima del quatre per cent (4 %) i un fons
minim de quatre metres i cinquanta centimetres (4,50)

Quan I’activitat principal de I’edifici sigui I’explotacid de les places d’aparcament, es podran substituir
les rampas de connexio interior entre plantes per algun sistema mecanic eleva-cotxes. En aquest cas,
s’haura de justificar i garantir degudament el seu s, manteniment i compliment de la normativa vigent i,
guan no existesqui cap rampa, almenys s’hauran d’instal-lar dos mecanismes eleva-cotxes que cobreixin
tot el recorregut de I’edifici.

Carrils.

De circulacié.
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b)

Sén aquells espais destinats només a la circulacio, sense que des d’ells s’accedeixi a cap plaga. La seva
amplada minima haura de ser de dos metres i vuitanta-cinc centimetres (2,85) per a sentit Unic i quatre
metres i cinquanta centimetres (4,50) per doble sentit. Es permetran carrils de circulacio per a doble
sentit amb I’amplaria minima corresponent a un sol sentit, sempre i quan la longitud de I’esmentat carril
no excedesqui de quaranta (40) metres, si aquests estan regulats mitjangant semafors.

De maniobra.

Son aquells espais que, a més de permetre la circulacio, donen accés a una o varies places d’aparcament
i, per tant, hauran de complir amb les limitacions corresponents als carrils de circulacio i amb les
seglents:

L amplaria minima, quan siguin de doble sentit de circulacio, no podra ser inferior a quatre metres i
cinquanta centimetres (4,50)

Quan els carrils de maniobra finalitzin en fons de sac i tenguin una longitud major de vint-i-cinc (25)
metres sera obligatori deixar en aquest fons I’espai suficient per realitzar les maniobres de canvi de
sentit.

L’amplaria minima dels carrils que donin accés a places d’ample igual o inferior a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50) sera de cinc (5) metres i es podra disminuir proporcionalment al augment de
I’amplaria de la plaga fins a quatre metres i vint-i-cinc centimetres (4,25) per a una placa de dos metres i
vuitanta centimetres (2,80) d’ample.

En cap cas existiran places encaixonades entre parets amb una separacié inferior a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50)

Les dimensions minimes de I’espai d’aparcament en els garatges d’una Unica placa seran de 2,50 x 4,80
metres, havent de tenir la seva via d’accés i el seu buit de la porta una amplaria Gtil minima de dos
metres i cinquanta centimetres (2,50)

Corbes.

Tant els carrils de circulacié com els de maniobres tendran en els trams corbs un radi interior minim de
tres metres i noranta centimetres (3,90) i un ample minim de dos metres i vuitanta-cinc centimetres
(2,85) als carrils d’un sol sentit i quatre metres i noranta centimetres (4,90) en els de doble sentit.

Compatibilitat entre espai i elements constructius.

Els espais destinats a places d’aparcament no es podran superposar amb els destinats a carrils de
circulacio i maniobra. No es permet la ubicacid de cap element constructiu, tals com pilars, baixants,
murs, etc. en I’espai minim dels carrils de circulacié i maniobra.

Als efectes de no entorpir el facil accés del vehicle a la placa, en cap de les tres disposicions es podran
situar elements fixos entre la plaga d’aparcament i el carril de maniobra. Consequientment, els elements
constructius verticals es col-locaran entre les places.

Altura lliure.

L’altura lliure minima entre paviments i sostres horitzontals sera de dos metres i vint centimetres (2,20)
i, en cap punt, es podra reduir a menys de dos (2) metres com a conseqliencia de canalitzacions, elements
estructurals o qualssevol altre element fixo, excepte en el fons de les places i amb una amplaria maxima
de seixanta (60) centimetres, on I’altura es podra reduir a un metre i setanta-cinc centimetres (1,75)

A les rampes, I’altura lliure vertical sera com a minim de dos metres i vint centimetres (2,20) a tots els
seus punts.

Senyalitzacid.
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10.

11.

12.

L’entrada i sortida d’un aparcament estara senyalitzada amb una llum ambre intermitent que haura de ser
visible des d’ambdos costats de la cal¢ada i voravia proxima. Aquesta llum haura de funcionar sempre
que estigui oberta la porta de I’aparcament. Quan un carril de circulacio servesqui d’entrada i sortida i
tengui menys de quatre metres i cinquanta centimetres (4,50), s’hauran de situar semafors en ambdos
extrems per a la seva correcta utilitzacio alternativa.

Els locals estaran dotats d’enllumenat de senyalitzacio per indicar la situacio de les sortides. Si la
superficie és major de sis-cents (600) m2, estaran dotats, a més d’amb I’instal-laci6é de I’enllumenat
normal, amb I’enllumenat d’emergéncia. Aquests enllumenats, a cada cas, s’hauran d’instal-lar també a
les escales i als vestibuls d’independéncia.

S’hauran de col-locar en llocs ben visibles rétols llegibles com a minim a deu (10) metres de distancia,
indicant: PERILL D’INCENDI, PROHIBIT FUMAR | FER FOC i ES OBLIGATORI APARCAR EN
SENTIT DE LA MES RAPIDA SORTIDA.

A la porta d’entrada exterior s’indicara I’altura maxima dels vehicles que hi puguin penetrar i aquesta
indicara una xifra inferior a trenta (30) centimetres a I’altura Iliure més petita del local.

Els limits dels carrils i de les places s’hauran de senyalitzar en el paviment.
Accessos dels vehicles a les parcel-les.

L’amplaria minima dels accessos per a un sol sentit de circulacid, que donin a carrers de menys de vuit
(8) metres d’amplada, sera de quatre (4) metres i de dos metres i vuitanta-cinc centimetres (2,85) en
vials d’amplada superior.

Els locals de capacitat superior a cinquanta vehicles o mil cinc-cents (1.500) m2 de superficie total o bé
aquells que el tram d’accés a la zona d’estacionament sigui d’una longitud superior a quaranta (40)
metres, hauran de tenir com a minim dos accessos. Cadascun haura de ser de dos metres i vuitanta-cinc
centimetres (2,85) d’amplaria minima, senyalitzats o abalisats de forma que s’establesqui un sentit tnic
de circulacio. Es podran substituir per un sol accés d’una amplada no inferior a cinc (5) metres.

En tots els casos, I’amplada minima s’haura de complir en una profunditat de quatre metres i cinquanta
centimetres (4,50) a partir de I’alineaci6 oficial i es procurara que siguin compatibles, en el que sigui
possible, amb I’arbrat, parterres i jardins existents a les voravies.

Sistema de ventilacio.

Els sistemes de ventilacio estaran projectats i es realitzaran amb I’amplitud suficient per impedir
I’acumulacié de gasos nocius en proporcio capag de produir accidents. La superficie de ventilacio natural
i directa, a través de les obertures que pugui tenir el local en facanes oposades que assegurin la renovacio
de I’aire de I’interior del local, sera com a minim d’un cinc per cent (5 %) de la superficie total d’aquest.
Si les obertures es troben a una mateixa facana, aquestes superficies de ventilacié hauran de ser com a
minim d’un vuit per cent (8 %)

Als efectes del dimensionat de buits, els patis o patiets tendran la mateixa consideracio de facana. La
seccid d’aquests haura de ser igual o superior a la dels buits que a ell ventilin.

En cas de no ser possible la ventilacié natural, s’haura d’instal-lar un sistema de ventilacio forgada que
haura d’assegurar una renovacio minima d’aire de quinze (15) m3 per hora i per m2 de superficie del
local.

Evacuacio de fums.
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13.

14.

15.

Els garatges, aixi mateix, hauran de disposar d’un conducte independent per a cada planta o local a raé
de cinquanta (50) cm2 per cada dos-cents cinquanta (250) m2 de superficie d’aparcament en planta,
llevat d’una major exigéncia per norma de rang superior.

Aguests conductes estaran provists de comportes i altres dispositius especials de tancament i d’un
sistema que, manual o automaticament, provoqui la seva obertura en cas d’incendi.

Agquest conducte s’entendra, en principi, independent del sistema de ventilaci6 forgada o directa que
pugui tenir la planta o local en questio. Si el local hagués d’estar dotat de sistema de ventilacio forgada
per a la descarrega d’aire a I’atmosfera, es podra utilitzar el mateix conducte a que es refereix I’apartat
anterior, pero en aquest cas s’hauran de projectar els mecanismes adequats perqué aquest sistema
d’evacuacio natural de fums i gasos funcioni com a tal en cas d’incendi.

En tot cas, tant els conductes d’evacuacio d’aire de ventilacié forcada com el de fums i gasos hauran
d’efectuar la descarrega a I’atmosfera a un (1) metre per damunt de la part superior de qualsevol buit de
ventilacié d’una habitacio situada a una distancia inferior a vuit (8) metres, ja sigui del mateix edifici o
d’un altre vei.

Evacuacio de liquids.

A cada local o planta d’aparcament s’hauran de preveure un sistema, que disposi d’arqueta separadora
d’hidrocarburs, que permeti i garanteixi I’evacuacié d’aigua i liquids.

I1-luminacio.

Els accessos, carrils i qualsevol punt del local per a aparcaments hauran de disposar d’un adequat nivell
d’intensitat d’il-luminacio mitja i haura de complir els valors minims que s’estableixen en la normativa
en vigor.

Proteccio contraincendis.

Sera d’obligat compliment el Reial decret 314/2006, de 17 de marc, pel qual s’aprova el codi técnic de
I’edificacio i en particular els documents basics relatius a seguretat en cas d’incendi.

ARTICLE 5.8.06

APARCAMENTS A L’AIRE LLIURE EN SOLARS NO EDIFICATS

Atot solar no edificat, es permetra provisionalment la instal-lacié i I’4s d’aparcaments a I’aire lliure, complint les
seguents condicions:

a)

b)

Les places d’aparcament s’hauran de protegir mitjancant arbrat (1 arbre cada 2 places) o altres mitjans
que, permesos per la normativa vigent, complesquin el mateix fi.

Els terrenys del solar destinats a aparcaments s’hauran de dotar de paviment d’adequades condicions de
resisténcia i antilliscament, aixi com d’adequades instal-lacions per a la recollida i evacuacio d’aigiies de
pluja, de forma que quedi garantit que no es produiran embassaments.

El recinte d’aparcament s’haura de dotar d’instal-lacions d’enllumenat normal que proporcioni una
intensitat mitja d’il-luminacio6 de I’ordre dels quinze (15) lux, amb una uniformitat de I’ordre de 0,3 i
d’un enllumenat guia o de senyalitzaci6 que proporcioni, en els eixos dels carrils, una intensitat mitja
d’il-luminaci6 de I’ordre de cinc (5) lux.
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d)

f)

Sera també d’obligat compliment el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el codi
tecnic de I’edificacid i en particular els documents basics relatius a seguretat en cas d’incendi.

Els solars, de conformitat amb el previst a aquestes normes, hauran d’estar degudament tancats.
El fet que un solar no edificat es destini a I’activitat d’aparcaments no I’eximeix de I’obligatorietat del

pagament de les taxes, arbitris i impostos que li corresponguin com a solar sense edificar i, a més, per
I’activitat d’aparcaments.

CAPITOL IX: DOTACIO DE SERVEIS

ARTICLE 5.9.01

DOTACIO D’AIGUA POTABLE

1.

2.

Tot habitatge haura d’estar dotat del cabal d’aigua suficient per als usos domeéstics dels seus habitants.

Quan existesqui xarxa general al vial o espai lliure pablic que doni enfront de la parcel-la sera
obligatoria la presa d’aigua d’aquesta.

A tot edifici de nova planta es disposara d’un comptador per cada local a més dels corresponents als
habitatges. El recinte de medici6 o armari on s’allotgin els comptadors d’aigua es situara en lloc de facil
acces i d’as comu de I’immoble, com pot ser la propia fagana d’aquest, el mur de tancament del solar o el
vestibul de I’edifici. El seu emplacament es trobara sempre a nivell de la planta baixa, sense que les
seves portes puguin obrir cap a rampes de garatges o llocs de pas de vehicles.

La reserva minima en edificacion plurifamiliar sera d’un (1) m3 per habitatge o per cada cent (100) m2
construits d’edificacio residencial. Per a habitatges unifamiliars, apariats i agrupats la reserva minima
sera de deu (10) m3 per habitatge.

En la tipologia d’habitatge unifamiliar es podra dividir I’aljub d’aigua de pluja, indicat a I’article
seguent, destinant com a minim 10 m3 per a la reserva d’aigua potable.

Per a usos distints al residencial s’haura de justificar en el projecte que es garanteix la continuitat de
I’activitat en cas d’interrupcio del servei i I’esmentada reserva sera superior a cinc (5) m3 per cada dos-
cents cinquanta (250) m2 construits destinats a usos distints al residencial, amb un maxim de 100 m3.

Els aljubs d’aigua potable hauran de disposar de parets i sol llisos, de facil neteja i desinfeccid, amb un
registre proveit de tancament hermetic i ventilaci6 amb malla anti-mdrids i anti-insectes. Hauran de
poder-se buidar completament per a la seva neteja i I’entrada i sortida d’aigua estaran en extrems oposats
per garantir la correcta renovacio de I’aigua emmagatzemada.

La distancia minima de I’aljub als limits del solar sera la corresponent a la reculada fixada per a cada
zona. Aquestes distancies es mesuraran horitzontalment des del vora interior de I’aljub.

De conformitat amb la norma 42.3 del Pla territorial insular de Mallorca, tots els habitatges,
instal-lacions turistiques i la resta d’instal-lacions urbanes de nova construccié que requereixin
subministrament d’aigua, aixi com les modificacions de les existents que tenguin la consideraci6 d’obra
major d’acord amb la legislacio urbanistica i de regim local, hauran d’incloure comptadors individuals
d’aigua, aixi com la instal-laci6 de lampisteria de baix consum i dispositius estalviadors d’aigua.
Aquestes instal-lacions hauran també de complir amb el Decret 55/2006, de 23 de juny, pel qual
s’estableix el sistema de mesures per a la instal-laci6 obligatoria de comptadors individuals i fontaneria
de baix consum i estalviadora d’aigua, aixi com, els armaris de comptadors, amb les condicions
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d’emplacament i dimensions minimes de I’article 4 de I’esmentat Decret. En el cas de reformes o
rehabilitacio que afecti a la lampisteria, d’acord amb el PHIB, també s’haura d’implantar,
preceptivament, lampisteria de baix consum.

També, d’acord amb I’esmentada norma, s’haura d’instal-lar un circuit per a la reutilitzacio de les aigles
pluvials en inodors i instal-lacions de reg i, excepte als edificis de menys de 12 habitatges i a la resta
d’usos quan les seves instal-lacions d’evacuacid siguin inferiors a 300 unitats de descarrega, s”haura
d’instal-lar un circuit per a la reutilitzacio de les aigies grises condicionades i tractades per a inodors i
instal-lacions de reg. No obstant aix0, quan no sigui obligatoria la seva instal-lacid, es realitzara la
preinstal-lacio de dues xarxes separatives, una per al circuit d’aigues grises i una altra per al d’aiglies
negres, que permetin el reciclatge d’aigues grises en inodors i instal-lacions de reg.

8.- Les xarxes de distribucié publica o privades i les instal-lacions interiors dels edificis publics i
establiments amb activitat pablica o comercial hauran de reformar-se i adaptar-se al Reial decret
140/2003, de 7 de febrer, pel qual s’estableixen els criteris sanitaris de la qualitat de I’aigua de consum
huma.

ARTICLE 5.9.02
RECOLLIDA D’AIGUES DE PLUJA

En les edificacions entre mitgeres sera obligatoria la col-locaci6 de canals de recollida d’aiglies de pluja, no
podent les cobertes desguassar lliurement a vial o espai lliure pablic.

D’acord amb el PHIB, en tot projecte d’edifici de nova planta que es situi en una zona amb edificacié del tipus
aillat i amb una superficie de I’espai lliure d’edificacio en la parcel-la superior a cent (100) m2, s’haura de
preveure un aljub que permeti la recollida d’aigues de pluja de les cobertes per a usos no potables. La dimensio
minima d’aquest aljub haura de ser, al menys, de cinc (5) m3 per cada cent (100) m2 de superficie d’espai lliure
de parcel-la amb un maxim de trenta (30) m3.

En la resta d’edificis, vies urbanes, aparcaments, usos agricoles, camps i pistes esportius, especialment els de
caracter public, haura de justificar-se la implantacié de mesures per a la utilitzacio de recursos hidrics alternatius.

ARTICLE 5.9.03
DESGUAS D’AIGUA DE PLUJA

Sera obligatoria, en els casos assenyalats en I’article anterior, la conduccié de les aiglies de pluja, procedents de
la coberta de I’edifici, a I’aljub destinat amb aquest fi.

En els casos en els quals no sigui obligatoria la previsié d’aljub de recollida d’aigles de pluja i existesqui xarxa
de aigues de pluja, el desguas de les baixants es fara en albellons que les condueixin a I’esmentada xarxa i, en cas
de no existir, s’hauran de conduir per sota de la voravia fins a la cuneta.

A més, d’acord amb el PHIB:

- En les instal-lacions industrials es recolliran de forma separada les aigiies pluvials netes de teulades i les
potencialment hidrocarburades. Les pluvials potencialment hidrocarburades hauran de sotmetre’s a un
tractament previ al seu abocament a la xarxa corresponent o a la seva utilitzacié en les propies
instal-lacions.

- Les grans superficies tradicionalment impermeables, com a aparcaments, instal-lacions esportives i d’oci
adoptaran sistemes de drenatge que minimitzin I’impacte de les aigues pluvials a les xarxes de
sanejament i drenatge.
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ARTICLE 5.9.04
INSTAL-LACIO D’AIGUA CALENTA

En edificis de nova planta i en obres de reforma, rehabilitacio i reestructuracio, s’haura de projectar la instal-lacié
d’aigua calenta a tots els aparells sanitaris destinats a la higiene de les persones, aixi com als utilitzats per a la
neteja domeéstica.

Sera també de compliment obligatori el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el codi técnic de
I’edificacio i en particular la instal-laci6 de plaques solars per a ACS previstes en el document basic relatiu a
estalvi d’energia.

ARTICLE 5.9.05
SANEJAMENT

S’estara a I’establert a I’article 7.c de I’annex | i 6.c de I’annex I del Decret 145/1997, de 21 novembre, pel qual
es regulen les condiciones de dimensionament, d’higiene i d’instal-lacions per al disseny i I’habitabilitat
d’habitatges aixi com I’expedicio de cédules d’habitabilitat o disposicions que el substituesquin o modifiquin. En
cap cas, les aigiies residuals podran ser abocades a pous negres o vasos filtrants i sera obligatori conduir-les a la
xarxa de clavegueram excepte en sol rdstic on sera obligatori I’ (s de depuradores o fosses séptiques homologades

1. Control d’abocaments.

a) Les activitats que es relacionen en I’annex | del Reial decret 9/2005, de 14 de gener, pel qual s’estableix
larelaci6 d’activitats potencialment contaminants del sol i els criteris i estandards per a la declaracio de
sols contaminats requeriran per a la seva instal-lacio, ampliaci6, modificacié o trasllat, la prévia
autoritzacié de I’administracié competent i de I’Ajuntament de I’adopcié de les mesures correctores
adequades, aixi com dels tractaments previs necessaris per descarregar els seus abocaments. La
instal-lacié i manteniment d’aquestes mesures seran per compte del responsable de I’activitat i el seu
control i inspeccié competéncia de I’ Ajuntament.

b) Els abocaments urbans hauran de complir les seguients condicions establertes en el PHIB:

- Les caracteristiques d’emissid establertes en la normativa vigent que permetin complir les normes de
gualitat ambiental i no comprometin la consecucid dels objectius mediambientals fixats per a la massa
d’aigua en qué es realitza I’abocament.

- Els limits de concentracié dels abocaments a una massa d’aigua. Aquests limits s’establiran sobre la base
dels objectius de qualitat i el seu s principal.

- Les normes de qualitat de les aigiies segons el seu Us i les normes de qualitat ambiental. Aquestes seras
les establertes en el Reial decret 60/2011, de 21 de gener, i en el PHIB.

- L’establert en I’article 81 del PHIB per als abocaments procedents d’aglomeracions urbanes.

Els habitatges aillats que no puguin connectar-se al clavegueram hauran de disposar del seu propi
sistema de recollida, tractament i evacuacié 0 emmagatzematge que garanteixi la proteccié del domini
public hidraulic segons es determina en I’annex 4 del PHIB. A aquests efectes, els titulars d’aquests
habitatges hauran de presentar declaracié responsable davant I’Administracié Hidraulica de la
instal-laci6 d’aquests sistemes, a la qual s’acompanyara document acreditatiu d’adquisicid,
caracteristiques técniques, rendiment, aixi com manteniment dels mateixos.

C) Queda prohibit, d’acord amb el PHIB:
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b)

Els abocaments industrials als sistemes col-lectors de compostos i matéries, en estat solid, liquid o gasos,
gue en rad de la seva naturalesa, propietats i/o quantitat causin o puguin causar, per si sols o per
interaccié amb uns altres, danys i inconvenients que afectin, en general, als recursos hidraulics i
processos biologics associats, la conservacio de la xarxa de sanejament, aixi com els processos de
depuracio realitzats en les EDAR.

L’abocament industrial a la xarxa de sanejament les substancies i materials relacionats en I’annex 5 del
PHIB relatiu a substancies, materials i productes I’abocament dels quals a la xarxa de sanejament esta
prohibit, i el contingut del qual té caracter normatiu.

La descarrega de camions dedicats a la neteja de fosses septiques o de qualsevol altra procedencia en els
sistemes col-lectors. Aquests abocaments només podran realitzar-se directament en I’/EDAR preévia
autoritzacié del titular d’aquesta instal-lacio.

Les aigies residuals de qualsevol edifici tindran xarxes separatives de les pluvials que s’hauran de
connectar obligatoriament a la xarxa de clavegueram i, quan aquesta no existeixi i I’Ajuntament ho
permeti per trobar-se en un sector exonerat per I’ Administracio hidraulica, d’acord amb aquestes NS,
seran evacuades a un sistema autonom de sanejament fins que I’esmentada xarxa s’executi.

Es considerara que una parcel-la disposa d’evacuacio d’aigles residuals, a I’efecte del compliment de la
condici6 de solar, quan enfront de la mateixa existeixi xarxa general de clavegueram en servei i aquesta
sigui suficient.

En el cas d’un habitatge unifamiliar o altres usos no residencials permesos, situats en sol rustic o, en cas
de no existir xarxa de clavegueram i estar exonerat per I’Administracio hidraulica, tambeé en sol urba,
I’evacuacid es realitzara a una depuradora o fossa séptica complint les condicions establertes en I’annex
4 del PHIB i les segiients:

El projecte de sol-licitud de llicéncia haura de justificar i incorporar la construccié d’una depuradora o
fossa septica homologada del tipus individual.

La fossa séptica o depuradora s’haura de construir amb desbastament de filtres o reixes rentables i com a
minim de tres cameres (anaerobia, aerobia i diposit d’aigles tractades), amb rendiment al voltant del
vuitanta per cent (80 %). Quan estiguin situades en parcel-les que distin menys de 300 metres de la linia
de costa, canals publics, canaletas, llacs, etc. hauran d’impermeabilitzar les seves parets fins a la cota
d’un metre i cinquanta centimetres (1,50) per sota del nivell lliure del nivell d’aigua.

Els diposits que continguin aigies residuals s’hauran de separar com a minim deu (10) metres dels aljubs
d’aigua potable i piscines, cinc (5) metres dels eixos de mitgeres i situar-se en la part més baixa dels
terrenys amb pendent.

Quan es localitzi en una zona de possible risc (ZPR) de contaminacio d’aquifers:

De risc baix: L’efluent liquid de la fossa es podra eliminar mitjangant un sistema de reg subsuperficial en
espina de peix (filtre verd) sempre que es disposi de 100 m2 de terreny per cada habitant potencial.
De risc moderat: L’efluent liquid de la fossa es podra eliminar mitjancant un sistema de reg
subsuperficial en espina de peix (filtre verd) sempre que es disposi de 200 m2 de terreny per cada
habitant potencial.

De risc alt 0 en una zona afectada per un perimetre de restriccions moderades d’un pou de proveiment
urba: Es requerira un informe favorable de la DGRH de la Conselleria de Medi Ambient i, en tot cas, les
fosses septiques seran completament estances amb capacitat minima per a deu dies.

Si no es disposa de suficient area, I’efluent liquid haura de ser gestionat per un gestor autoritzat.

En el cas que es localitzi dins d’un perimetre de proteccié d’un pou de proveiment, estaran sotmesos a
les limitacions establertes en I’article 100 del PHIB segons s’assenyala en I’article 8.3.02.
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ARTICLE 5.9.06
EFICACIA ENERGETICA | INSTAL-LACIONS LLIGADES A L’ENERGIA

Tots els edificis o locals de nova construccio, ampliaci6 o reforma comptaran amb les instal-lacions eléctriques
necessaries per a I’0s o usos als quals es destinin, bé connectades a la xarxa general de distribuci6 d’energia
eléctrica, bé alimentades per fonts productores d’electricitat propia.

S’haura de complir amb el que estableix el Reial decret 1027/2007, de 20 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament d’instal-lacions térmiques als edificis, aixi com el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual
s’aprova el codi técnic de I’edificacid i en particular els documents basics relatius a estalvi d’energia.

Els edificis de nova planta i reformes, segons el que assenyala I’article 2 del Reial decret 47/2007, de 19 de
gener, pel qual s’aprova el procediment basic per al certificat d’eficacia energética, hauran de justificar i complir
amb la qualificacio energética corresponent. En el cas d’establiments comercials, d’acord amb la Llei 11/2001, de
15 de juny, d’ordenaci6 de I’activitat comercial a les llles Balears, reformada mitjangant la Llei 8/2009, de 16 de
desembre, la qualificaci6 energética minima sera B per als edificis de nova construcci6 i C per als ja existents.

ARTICLE 5.9.07
SERVEIS DE TELECOMUNICACIONS

Tots els edificis de nova construcci6 d’us residencial i desti diferent del d’habitatge unifamiliar, s’hauran de
construir amb previsio per a les canalitzacions de telecomunicacions interiors amb independéncia de que es
realitzi o no la connexi6 amb el servei d’una de les companyies existents. S’estara a I’establert en el Reial decret
llei 1/1998, de 27 de febrer, i en el Reial decret 346/2011, d’11 de marg, pel qual s’aprova el seu reglament
regulador, sobre les infraestructures comuns per a I’accés als serveis de telecomunicacions o disposicions que els
substituesquin o modifiquin.

Sense perjudici de la possibilitat de declarar I’interés general de la infraestructura, d’acord amb I’article 34 del
PDS de telecomunicacions en les llles Balears, les infraestructures de telecomunicaci6 s’admetran en sol rustic,
amb les limitacions establertes en I’article 8.2.02 i segons el régim d’usos corresponent a cada categoria de sol.
En tot cas, les xarxes de comunicacid en sol rastic o qualsevol altra xarxa de comunicacions per cable seran
subterranies i les estacions radioeléctriques de telefonia mabil no es podran situar en sol rastic comu i en sol
rastic protegit a menys de 500 i 1.000 metres, respectivament, de la distancia longitudinal d’una altra estacié
radioeléctrica de telefonia mabil situada també en aquesta classe de sol, excepte que aquesta estaci es trobi en
régim d’Us compartit.

ARTICLE 5.9.08
EVACUACIO DE FUMS, BAFS, GASOS | AIRE CONDICIONAT

En tota nova construccio es prohibeix la sortida lliure de fums i I’evacuacio forgada de bafs i gasos diferents de
I’aire per fagcanes, patis comuns, balcons, finestres i altres buits de ventilaci6 similars, encara que aquesta sortida
tengui caracter provisional.

Les xemeneies o conductes de fums, bafs, gasos i aire viciat hauran d’efectuar la descarrega a I’atmosfera de tals
productes a un (1) metre per damunt de la part superior de qualsevol buit de ventilaci6 de local, recinte o
habitacio situats a una distancia inferior a vuit (8) metres, ja sigui del mateix edifici o d’altres veins.

Quan els conductes es situin en la coberta o terrat d’edificis entre mitgeres de nova planta que s’ubiquin entre
edificis existents de superior altura amb buits d’il-luminacid i ventilacio situats en els plans de fagana del vial i
del pati d’illa, es considerara una distancia inferior a quatre (4) metres entre els conductes i els esmentats buits
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d’il-luminacio i ventilacio, a efectes de I’obligacié de descarrega a la atmosfera es fara almenys a un (1) metre
per damunt de la part superior d’aquests, sempre que els conductes quedin enfrontats a les mitgeres dels edificis
confrontants per la dimensio o situacio d’aquells.

CAPITOL X: CONDICIONS TECNIQUES
ARTICLE 5.10.01
PARETS MITGERES DE LES EDIFICACIONS

Les parets mitgeres i les propies adossades a eixos mitgers, sigui de carrega o de tancament, tendran com a minim
un gruix de vint (20) centimetres i hauran de complir els mateixos requisits d’aillament térmic que els murs de
fagana.

Els murs perimetrals no mitgers, siguin de carrega, tancament o contencio, aixi com les seves fonamentacions, es
situaran sempre al terreny propi, com a molt adossats a I’eix de mitjera o limit respecte a la via publica.

ARTICLE 5.10.02
PROTECCIO CONTRA LA HUMITAT

Tota cambra haura de ser estanca i estar protegida de la penetracié d”humitats. Amb aquesta finalitat, les soleres,
murs perimetrals de soterranis, cobertes, juntes de construccions i altres punts que puguin ser causa de filtracié
d’aiglies, estaran convenientment impermeabilitzats i aillats. Aixi mateix, les fonamentacions hauran d’estar
calculades i dissenyades per complir la seva funcié fins i tot en terreny saturat d’aigua.

ARTICLE 5.10.03
TANCAT DE PARCEL-LES I SOLARS SENSE EDIFICAR

1. Tant els solars com les parcel-les en sol urba sense edificar s’hauran de mantenir nets i en estat decoros.
S’hauran de tancar mitjangant tanca de materials de picapedreratge revocada o pintada i amb tancament
adequat al portal d’accés. L’altura de la tanca, a tot el contorn del solar o parcel-la, sera d’un metre i
vuitanta centimetres (1,80) en el tipus d’ordenaci6 continua i d’un (1) metre massis i la resta diafan fins a
un metre i vuitanta centimetres (1,80) en el tipus aillat.

2. El tancament s’haura de situar a I’alineacio oficial.

3. Al produir-se I’obertura de noves vies, els propietaris de solars tendran obligacié d’efectuar el tancament
en el termini maxim de dos (2) mesos a partir de la terminacid de les obres de col-locacié de les voveres i
pavimentacid.

4. Quan es produeixi I’enderrocament d’un edifici, sense la construccié immediata d’un altre de nova
planta, sera obligatori el tancament de la parcel-la. L’esmentat tancament s’haura de dur a terme en el
moment efectiu de la demolicio i es situara a I’alineacio oficial.

5. Es podran exceptuar de la condici6 de tancament obligatori, a judici de I’ Ajuntament, aquells solars o
parcel-les no edificades situades en arees a les quals el seu aixecament pogués incidir negativamenten el
caracter ambiental de la zona.

ARTICLE 5.10.04

CONSTRUCCIO DE VORAVIES
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La construccid de la voravia contigua amb la fagana d’un immoble amb llicencia d’obra nova, ampliaci6 o
reforma atorgada és obligacié de la propietat, sempre que la seva construccio existesqui o estigui prevista en el
planejament general o de desenvolupament. No obstant aixo, als vials d’amplaria igual o inferior a cinc (5)
metres no sera necessari disposar de voreres i hauran de pavimentar-se integrament d’acord amb els serveis
técnics municipals.

Aguesta obligacid inclou no només la del paviment en general, sin6 també la de la col-locaci6 de la corresponent
vorada o encintat.

Les caracteristiques de la voravia i de la vora s’hauran d’adaptar al que establesqui la ordenanga municipal
corresponent i s’haura de procedir a I’arrancada i reposicié de la vora existent quan es donin les circumstancies
establertes en I’esmentada ordenanca, havent-se de complir els requisits assenyalats en ella.

Per a la construccio de la voravia sera preceptiva la prévia ordre de I’ Autoritat municipal o I’obtencio de la
corresponent llicencia municipal i, en ambdos casos, que hagi estat previament assenyalada la rasant pels serveis
técnics municipals.

Amb I’atorgament de la llicencia d’obra nova, ampliacio o reforma s’entendra concedida també la llicéncia per a
la construccio de la voravia corresponent.

No es podra extendre’s el certificat municipal de terminacio d’obres de nova planta, ampliaci6 o reforma que
autoritzi I’4s de I'immoble, sense abans haver-se construit la voravia corresponent a la fagana de I’edifici de que
es tracti.

Llevat que s’estipuli el contrari, la conservacio i reparacié de les voravies correra a carrec de I’ Ajuntament.
ARTICLE 5.10.05

PASSOS PER A L’ENTRADA DE VEHICLES

Els passos per a entrada de vehicles en edificis o solars sobre les voravies es realitzaran rebaixant la mateixa amb
un pendent maxim del dotze per cent (12 %) i donant a aquesta la forma de gual convenient. Només podra existir
un accés per facana minima de solar amb una amplaria maxima de sis (6) metres que, si escau, podra
descompondre’s en dos trams d’accés.

Es prohibeix expressament omplir, de forma permanent, de formigo o altres materials, el desguas de la calcada en
forma de pla inclinat que salvi el desnivell entre vorada i calgcada, encara que es prevegi la circulacié de les

aigles de pluja mitjancant canons o altres sistemes.

Els actuals passos d’entrada de vehicles, existents i no realitzats en forma reglamentaria, s’hauran d’adaptar a les
normes assenyalades.

El paviment de la voravia dels esmentats passos de vehicles es realitzara amb rajoles o enllosats amb resisténcia
suficient per suportar el pas de vehicles.

ARTICLE 5.10.06

RESERVA PER A RECINTES DE CONTENIDORS EN DETERMINATS EDIFICIS

Sense perjudici del compliment del Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el codi técnic de
I’edificacio i en particular del document basic HS 2: recollida i evacuacié de residus, als edificis o locals que es

destinin a I’Gs comercial o d’establiments pablics i disposin d’una superficie Gtil total superior a tres-cents (300)
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m2 i inferior a cinc-mil (5.000) m2 s’haura de preveure un recinte, situat a I’interior de la propietat, accessible
des de la via publica on allotjar els contenidors de residus. La superficie Gtil minima d’aquest recinte haura de ser
de dos (2) m2 per cada tres-cents (300) m2 de superficie de local.

Als locals que es destinin a I’Us diferent al residencial i disposin d’una superficie Gtil major de cent cinquanta
(150) m2 i inferior a tres-cents (300) m2 s’haura de preveure aixi mateix aquest recinte amb una superficie Gtil
adequada per emmagatzemar els residus que generi I’activitat.

CAPITOL XI: CONDICIONS GENERALS D’ESTETICA DE LES EDIFICACIONS
ARTICLE 5.11.01
CONDICIONS GENERALS D’ESTETICA

Als sectors ja edificats, les noves construccions hauran de respondre, a la seva composici6 i disseny, a les
caracteristiques dominants de I’ambient urba al qual s’hagin d’ubicar. A fi de garantir la deguda adaptacit de les
noves edificacions a les ja existents i al seu entorn, es podra exigir I’aportacid de fotografies del conjunt dels
carrers o places a les quals aquelles donin front. A tal fi es posara especial atenci6 a harmonitzar sistemes de
cobertes, cornises, nivells de forjats, dimensions de buits i massissos, composicid, materials, color i detalls
constructius.

En el cas de situar-se plaques solars per a la produccio de I’aigua calenta sanitaria o electricitat, aquestes hauran
de ser integrades, en el que sigui possible, a I’edificacio.

Es prohibeix la col-locacio d’aparells d’aire condicionat o parts de la seva instal-lacio en les faganes de les
edificacions. La maquinaria, si escau, se situara a la coberta de I’edifici i no podra ser visible des de la via
publica. Quan, en edificis existents, no sigui possible la seva situacié a la coberta, I’ Ajuntament podra autoritzar
lainstal-lacié a balconades o altres elements volats, justificant en el projecte que queda oculta en la seva totalitat
per algun element sobreposat i sempre que aquest s’integri en I’edificacio. En tot cas, no es permetra desguassar
directament la maquinaria a la terrassa volada o al vial pablic i aquest haura d’incorporar-se a un baixant de
recollida d’aiglies de pluja. També hauran de quedar ocults a I’interior de baixants del mateix tipus els possibles
conductes que uneixin les maquinaries i que hagin necessariament de transcorrer per la fagana. Aquests baixants
hauran de complir amb les normes de connexié a les xarxes publiques i amb les establertes en les condicions
particulars d’estética de les zones.

Els condicionants sobre la instal-lacié d’energies renovables no seran especifics d’aquestes instal-lacions,
sind que hauran d’equiparar-se a altres elements propis del Codi técnic de I’edificacio.

ARTICLE 5.11.02
FACANES

Quan I’edificacié de nova planta es trobi contigua o flanquejada per edificacions objecte de proteccid, s’adequara
la composicio de la nova fagana a les preexistents, harmonitzant les linies fixes de referéncia de la composicio
(cornises, volades, impostes, vols, socols, remarcats i similars) entre la nova edificacio i les catalogades o
protegides.

Als edificis de nova construccio, la planta baixa haura de composar els seus buits i materials amb els de la resta
de la fagana. A les edificacions existents es procurara que les reformes en planta baixa i locals comercials
s’ajustin a la composicio de la resta de la facana i a les caracteristiques ambientals i arquitectoniques del mateix
edifici i de I’entorn.

Les facanes laterals i posteriors es tractaran en condicions de composicio i materials similars als de la fagana
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principal.

Les caixes d’escales, ascensors i recintes d’instal-lacions permesos sobre la coberta hauran de ser tractats en
harmonia amb la fagana i utilitzant materials i colors semblants.

Cap instal-lacio de refrigeracio, condicionament d’aire, evacuacio de fums, extractors o antenes, podra
sobresortir del pla exterior de les faganes ni perjudicar la seva estetica. En qualsevol cas, el tractament exterior
haura de ser de forma que quedin integrats compositivament en la resta de la facana.

Es podra procedir a la modificacié de les caracteristiques d’una fagana existent d’acord amb un projecte adequat
que garanteixi un resultat homogeni del conjunt arquitectonic. La modificacio de facanes en planta baixa
requerira la seva adequacio al conjunt de I’edifici, tant en el que fa a disseny com a materials i solucid
constructiva.

ARTICLE 5.11.03
PORXADES, MARQUESINES | TENDALS
1. Porxades.

Si auna construccié es projecten porxades en alineacio oficial de carrer, els elements verticals de suport
no podran sobrepassar aquesta alineacio.

2. Marguesines.

Es prohibeixen les marquesines a vials de circulacié rodada als quals no existesquin voravies. Si la
marquesina no esta prevista en el projecte original de I’edifici es construira en prolongacio horitzontal
del forjat del sostre de planta baixa i sempre a una altura lliure no inferior a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50) des de la rasant de la voravia. La part de sortint de la marquesina quedara a una
distancia igual o superior a trenta (30) centimetres de la vora de la voravia, sense sobrepassar mai un
dese (1/10) de I’ample del carrer ni els dos (2) metres de distancia de I’alineacio oficial de I’edifici.

En casc antic, I’autoritzacié d’instal-lacié de marquesines sera de caracter excepcional i només quan es
trobi adequadament justificada la seva instal-lacio i pugui integrar-se en I’edificacio sense alterar la seva
configuracio. Es prohibeix I’Us de qualsevol mena de material plastic o vidre i els colors estaran sempre
dins la gamma de colors de la facana i sense cap tipus de lletres o publicitat.

Amb la sol.licitud de llicéncia s’hauran de presentar fotografies de la fagana existent i de la voravia, a fi
de garantir que la instal-lacié s’adeqi a la configuracié general de I’edifici i no sigui lesiva per a I’arbrat
public.

3. Tendals.

No s’admetra cap classe de tendal a les plantes baixes d’edificis alineats amb vials de circulacio rodada
als quals no existesquin voravies.

Els tendals que puguin instal-lar-se en facanes de planta baixa estaran a tots els seus punts a una altura
minima de dos metres i cinquanta centimetres (2,50) sobre la rasant de la voravia. El seu vol sera tal que
cap punt pugui estar situat a distancia inferior de trenta (30) centimetres de la vertical tracada per la vora
exterior de I’encintat de la voravia, sense sobrepassar els dos (2) metres i respectant, en tot cas, I’arbrat
existent.

Els tendals que s’instal-lin en faganes de plantes pis no podran excedir en el seu vol més de vint (20)

centimetres dels voladissos permesos.
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A I’obligatoria peticio de llicencia municipal per a la instal-lacié de tendals s’hauran d’aportar els
documents necessaris subscrits pel propietari o comunitat de propietaris de I’edifici que garanteixin la
seva conformitat, la simultania col-locacid i I’adopci6 d’uniformitat del sistema de col-locacid, colorit i
dibuixos a tot I’edifici. En casc antic es prohibeix I’Us de qualsevol mena de material plastic i els colors
estaran sempre dins la gamma de colors de la fagana i sense cap tipus de lletres o publicitat.

En cap cas es permetra la instal-lacio de marquesines, tendals o altres elements lleugers sobre I"altura
maxima.

ARTICLE 5.11.04

ANUNCIS, RETOLS | CARTELLS PUBLICITARIS

Entre els dos metres i cinquanta centimetres (2,50) d’altura sobre la rasant de la voravia o de la calcada i I’altura
total de la planta baixa queda lliure per a la col-locaci6 d’anuncis, rétols, lluminosos o no, aixi com pels seus
elements de subjecci6. Llevat del que disposin les normes particulars de les zones o les ordenances de caracter
especial, hauran de complir les seglients condicions generals:

1.

Que no sobresurtin més de quinze (15) centimetres del pla de la facana, excepte que es recolzin sobre
una marquesina o adossats al cantell d’aquesta.

En aquest darrer cas, el pla vertical de la vora exterior de I’anunci o retol quedara a una distancia igual o
inferior a la meitat de I’amplaria de la voravia, sense sobrepassar mai els dos (2) metres de distancia de
I’alineacio oficial de I’edifici.

Que ni la seva composicid, forma o colors pugui tenir sesmblanca o prestar-se a confusié amb senyals de
transit.

Que pel seu contingut, forma, color o situacié no puguin ocasionar molésties, resultar inadequats o
atemptar contra el decoro public.

Per damunt de I’altura de sostre de la planta baixa a cada edifici es podra instal-lar un sol anunci o retol
per facana, indicatiu de la propietat o I’4s d’aquest, sempre per damunt dels tres metres i cinquanta
centimetres (3,50) d’altura sobre el paviment de la voravia. La menor dimensid del rétol no superara un
(1) metre. Es podra instal-lar a partir de I’altura maxima, sempre que no la sobrepassi en més de dos (2)
metres.

Queda expressament prohibida la ubicacié d’anuncis o rétols, qualsevulla que sigui la seva classe,
adossats a baranes i balcons, aixi com, excepte que una ordenanga el reguli expressament, també en murs
mitgers o cecs

Es prohibeix expressament la instal-lacié de cartells publicitaris als edificis catalogats, al sol
urbanitzable, sol rustic i als espais lliures privats dels solars edificats.

Per motiu de proteccid del paisatge urba o per la seva excessiva proliferacio, I’ Ajuntament podra acordar
la prohibici6 de cartells publicitaris en un sector determinat.

Es prohibeixen els retols publicitaris en la coberta d’edificis d’Us residencial. Quan els rétols publicitaris
estiguin permesos hauran de formar part del projecte i seran objecte de la llicéncia, podent I’ Ajuntament
rebutjar-los per motius estetics o d’impacte negatiu en I’entorn.

ARTICLE 5.11.05
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FAROLES

Les instal-lacions de faroles i altres elements d’il-luminacié de caracter particular que no formin part de
I’enllumenat pablic es regiran per les segiients normes:

1.

A vies amb voravies.

No es podran col-locar faroles i altres elements d’il-luminacié que sobresurtin de les fagcanes a una altura
inferior a dos metres i cinquanta centimetres (2,50) sobre el paviment de la voravia. Per damunt
d’aquesta altura es permetra la seva instal-lacio, sempre i quan no sobresurtin més de gquaranta (40)
centimetres de I’alineaci6 de les faganes i el seu extrem més sortint disti, com a minim, vuitanta (80)
centimetres de la vertical corresponent a la vora exterior encintada.

Vies sense voravies.

Només es podran autoritzar per damunt dels quatre (4) metres d’altura i sempre que no sobresurtin més
de quaranta (40) centimetres de I’alineacio de les faganes.

CAPITOL XII: REGIM DELS EDIFICIS EXISTENTS

ARTICLE 5.12.01

EDIFICIS FORA D’ORDENACIO

1.

Es consideraran exclusivament fora d’ordenaci6 d’acord amb I’article 3 la Llei 8/1988, d’1 de juny,
modificat per I’article 14 de Llei 10/2010, de 27 de juliol:

Les edificacions que de conformitat amb el planejament vigent quedin subjectes a expropiacid, cessio
obligatoria i gratuita o enderrocament. No obstant aix0, no es considerara a aquests efectes les
edificacions afectades per un xamfra obligatori.

Les edificacions o construccions executades sense Ilicencia o amb llicéncia anul-lada encara que hagi
transcorregut el termini de prescripcié de la demolicié aplicable en cada cas.

Les edificacions o construccions implantades legalment en les que s’hagin executat obres d’ampliacid i
de reforma sense comptar amb llicencia o amb llicéncia que hagi estat anul-lada.

En les edificacions o instal-lacions que es trobin en situacié de fora d’ordenacio en virtut de I’apartatl.a
d’aquest article, no es poden autoritzar obres de consolidacié, d’augment de volum ni de modernitzacio.
No obstant aix0, seran autoritzables, excepcional i motivadament, amb renincia expressa al seu possible
increment del valor d’expropiacio, les reparacions que exigeixi la salubritat pablica, la seguretat i la
higiene de les persones que resideixin o ocupin les citades edificacions.

En les edificacions o instal-lacions que es trobin en situaci6 de fora d’ordenacio, en virtut de I’apartat 1.b
d’aquest article, no podra realitzar-se cap tipus d’obra. A més a més, en el cas que aquestes edificacions
s’hagin executat amb posterioritat a I’1 de mar¢ de 1987, tampoc es podra obtenir la contractacio de
serveis de subministrament d’energia eléctrica, gas, aigua, clavegueram, teléfon, telecomunicacions o de
semblant natura. Aquest régim sera aplicable mentre no s’obtengui la legalitzacié de les construccions o
edificacions d’acord amb la legislacio i el planejament en vigor.

En les edificacions o instal-lacions que es trobin en situacid de fora d’ordenacid, en virtut de I’apartat 1.c
d’aquest article, s6n autoritzables les obres de salubritat, seguretat, higiene, reparacions, consolidacions i

86



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

també les reformes, sempre que no afectin la part de I’edificacié o construccid realitzada il-legalment.

També s’autoritzaran les obres necessaries per al compliment de les normes de prevencié d’incendis,
instal-lacions d’infraestructures propies de I’edificacio, instal-lacions per al compliment del Codi Técnic
de I’Edificacid i les d’adaptacio al Reglament de supressio de barreres arquitectoniques.

No obstant aix0, mentre no s’obtengui la legalitzacié de les construccions o edificacions, en el part
il-legal no podra realitzar-se cap tipus d’obra.

ARTICLE 5.12.02

EDIFICIS CONSTRUITS A L’EMPARA DE LA NORMATIVA ANTERIOR

2.1.

2.2.

b)

2.3.

Edificis ajustats a aquestes NS.

Als edificis existents que s’ajustin a les NS es podran realitzar les obres de reforma, ampliacié i canvi
d’0s sempre que no s’hagin exhaurit els parametres i aquests estiguin permesos en les ordenances
particulars de la zona.

Edificis disconformes amb les presents NS

En els edificis existents disconformes amb aquestes NS, construits a I’empara de I’anterior normativa i
sempre que no es trobin en cap dels supdsits prevists a I’article anterior, es podran realitzar les obres
regulades a continuacio, per a cadascuna de les segients situacions:

Situacio primera.

Edificis la superficie edificada dels quals excedesqui de la permesa per les ordenances de cada zona,
encara que incomplissin alguna o diverses de les restants limitacions. En aquests edificis es permetran els
seguents tipus d’obres:

Obres de reforma i canvi d’ds d’entre els permesos a les ordenances particulars de cada zona.

Es podra ampliar I’edifici existent fins a un deu per cent (10 %) de la superficie edificada, exceptuant del
seu comput els soterranis, compensant aquesta ampliacié amb la demolici6 de una superficie igual a
I’ampliada i sempre que I’esmentada ampliacié s’ajusti a la resta dels parametres de la zona.

També s’autoritzaran les obres que permetin adequar I’edificacio a la situacié seguent.
Situacio segona.

Els edificis, la superficie edificada dels quals no excedesqui de la permesa per les ordenances de cada
zona, encara gque incomplesquin algun altre parametre de zona o bé a I’edificaci6 no existesqui, si escau,
el xamfra preceptiu, es permetran les obres referides a I’apartat corresponent a la regulacié de la situacié
primera, les que permetin subsanar els incompliments de parametres de zona i, aixi mateix, les seglients:

Reformes i canvi d’Us, dins els permesos a la zona, i ampliacions fins exhaurir I’edificabilitat permesa a
lazona. L’ampliacio s’haura d’ajustar als altres parametres de la zona encara que, en cas d’estar previst
un xamfra, el mateix no sera obligatori.

No es considerara incompliment de parametres de zona, a efectes de les obres contemplades en aquest
article, les dimensions dels voladissos en facanes de vials i espais lliures pablics.

En els edificis existents, situats en zones d’us principal residencial i destinats actualment a usos distints a
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aquest Us, quan es realitzin obres de reforma per destinar-los a aquell, el nimero maxim d’habitatges
permés sera el que resulti de I’aplicacio de I’index d’intensitat d’Us residencial a la superficie de la
parcel-la on estiguin construits, havent-se de destinar, si s’escau, la superficie edificable romanent a la
resta d’usos compatibles amb les ordenances.

En edificis actualment destinats a habitatges que superin el nimero maxim que resulti de I’aplicacio de
I’index d’intensitat d’Us residencial, es podra mantenir o reduir el nombre d’habitatges existent, pero en
cap cas es podra augmentar. En edificis que no el superin, es podra esgotar aquell nombre maxim.

2.4. En les situacions descrites en aquest article es podran realitzar les obres descrites en I’apartat 4 de
I’article anterior, fins i tot en el cas que les esmentades obres suposin increment de la superficie maxima
edificable o dels parametres d’ocupacio, separacions i altura.

2.5.  Totes les obres d’ampliaci6 s’hauran de realitzar amb adequacid a la tipologia de la resta de I’edifici i a
la correcta integraci6é d’aquest al seu entorn, sense perjudici de les normes especifiques especials de
proteccid aplicables als edificis inclosos en un pla especial o Cataleg.

2.6.  Als edificis inclosos dins un pla especial o Cataleg no les seran d’aplicacio les normes anteriors i es
regularan per les determinacions de la seva fitxa particularitzada.

2.7. En qualsevol cas, d’acord amb I’article 14 de la Llei 10/2010, de 27 de juliol, els usos preexistents i
legalment implantats podran mantenir-se sempre que s’adaptin als limits de moléstia, nocivitat,
insalubritat i perill que s’estableixen per a cada zona en el planejament i en la legislacio sectorial.

3. En les edificacions existents en els espais Iliures publics, que siguin un clar exponent de I’arquitectura
tradicional, un cop que hagin passat a domini pablic, podran realitzar-se obres de reforma i destinar-les a
usos d’equipament.

TITOL VI: NORMES DE ZONES HOMOGENIES
CAPITOL I: EDIFICACIO SEGONS ALINEACIO VIAL
ARTICLE 6.1.01
DEFINICIO DEL TIPUS D’EDIFICACIO SEGONS ALINEACIO A VIAL O ESPAI LLIURE PUBLIC

Es aquella a la qual les facanes de les edificacions s’han de situar confrontants amb I’alineacio del vial o espai
Iliure public. L’espai edificable de cada parcel-la vindra determinat per una profunditat edificable constant
mesurada a partir de I’alineaci6 de fagana i/o per una ocupacié maxima.

ARTICLE 6.1.02
ORDENACIO MITJANCANT EL TIPUS D’EDIFICACIO EN ILLA TANCADA

L’espai edificable quedara delimitat per les alineacions interior i exterior d’illa, separades entre si una distancia
denominada profunditat edificable. Ambdues alineacions son poligons de figura semblant a la de I’illa, formades
per linies paral-leles a cada punt a I’alineacio oficial. L’espai delimitat per I’alineacié interior de I’illa
corresponent a la profunditat edificable es denomina pati d’illa. La profunditat edificable sera, en principi,
constant i Unica per a cada illa i s’especifica al planols o normes d’edificacio a sol urba. Les profunditats
edificables només poden donar front a vials rodats i espais lliures publics. En els casos on existeixen passos
particulars d’acceés a parcel-les es podra realitzar mitjangant un estudi de detall una reordenacio dels volums de
I’illa, d’acord amb el que disposa I’article 6.1.10.
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Amb caracter transitori i d’acord amb les condicions que s’assenyalin pels serveis tecnics municipals, les
edificacions situades en casc antic i en vials amb les facanes no alineades podran mantenir aquesta estructura
urbana mentre I’edifici no sigui substituit. En tot cas es permetran les ampliacions a la zona no afectada per la
nova alineacio.

Quan dues cares del pati d’illa formen un angle inferior a 60°, I’espai en planta, en forma de triangle isosceles,
formant per les esmentades cares i una base de quatre (4) metres de longitud, s’integrara a I’espai edificable fins
I’altura més baixa de les permeses.

En les parcel-les en cantonada on existeixen dues qualificacions en les quals es permeten altures maximes
diferents, el pla vertical que separa les zones de distinta altura és el coincident amb la profunditat edificable i
tendra, aixi mateix, la consideracié d’alineacio de fagana, per la qual cosa es permetran obertures en ell i el seu
tractament estétic sera el corresponent a tota fagana, essent d’aplicacid la normativa corresponent a I’alineacid
interior al pati d’illa.

ARTICLE 6.1.03
CONDICIONS D’EDIFICACIO I USEN ELS PATISD’ILLA

La possibilitat d’edificar en el pati d’illa quedara determinada a les ordenances particulars de cada zona. La
superficie no edificable del pati d’illa situada més alla de la profunditat edificable s’haura de destinar a I’(s
d’espai lliure privat o esportiu a I’aire lliure, admetent-se la ubicacio de piscines. En aquesta area de la parcel-la
es permetra la construccid de soterranis, semisoterranis i, amb les condicions de I’article 5.8.04, també la planta
baixa, amb I’exclusiva finalitat de destinar-los a aparcament de vehicles tipus turisme, podent en aquest cas
reservar-se fins un vint per cent (20 %) de la mateixa a serveis propis de I’edificacid (aljub, casetes de maquines,
trasters i semblants), perd no es podran ubicar les rampes descobertes d’acces a aquells, ni les sortides dels
conductes d’evacuacio de fums o els de ventilacio for¢ada dels aparcaments, en els casos als quals s’utilitzi
aquest sistema, amb una altura sobre el paviment superior a dos metres i quaranta centimetres (2,40)

ARTICLE 6.1.04
MEDICIO D’ALTURA AL TIPUS D’EDIFICACIO SEGONS ALINEACIO A VIAL

1. Si la rasant del carrer, presa a la linia de fagana del solar, presenta entre ambdos extrems un desnivell
igual o menor a un metre i vint centimetres (1,20), I’altura maxima es mesurara en el punt mig de la
facana a partir de la rasant de la voravia en aquest punt fins la cara inferior del forjat del sostre de la
darrera planta.

2. Si la rasant del carrer, presa a la linia de fagana del solar, presenta entre ambdos extrems un desnivell
major a un metre i vint centimetres (1,20), I’altura maxima es mesurara a partir d’un nivell situat a
seixanta (60) centimetres per sota del punt de la linia de fagana de major cota fins la cara inferior del
forjat del sostre de la darrera planta.

3. Quan I’aplicacio de la regla anterior, en determinats punts de la fagana, origini que la rasant de la vovera
es situa a més de tres (3) metres per sota del punt d’aplicacio de I’altura maxima, la fagana s’haura de
dividir en els trams necessaris, de longitud no inferior a I’amplada minima de solar, per que aixd no
ocorri i a cada tram I’altura maxima es mesurara, com si fossin faganes independents, d’acord amb les
regles abans esmentades.

4. En solars a cantonades, I’altura edificable vindra definida per la rasant corresponent al carrer amb menor
pendent i aixo fins el limit de la maxima profunditat edificable o, si aquesta dimensi6 fos inferior, fins la
meitat de I’amplada de I’illa. Per a aix0, s’entén per amplada de I’illa a la distancia entre I’alineacio
exterior considerada i la seva oposada, mesurada a la perpendicular a la primera en el punt mig de la
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fagana.

Quan un edifici es situa a un solar en cantonades a dos carrers, a les que corresponguin diferents altures
en raod de les normes d’edificacio de la zona, es continuara I’edificacié amb I’altura major per la facana
de I’altre carrer fins el limit de la maxima profunditat edificable o la meitat de I’amplada de I’illa, si
aquesta dimensio fos inferior.

En solars amb faganes donant a carrers amb diferent altura sense formar cantonada ni xamfra, I’altura
sera la corresponent a cadascuna de les faganes a carrer, podent arribar I’edificacio situada a major cota
fins a la meitat del fons del solar, sense sobrepassar la profunditat edificable maxima definida per a I’illa.

Quan una illa totalment edificable tengui dues o més zonificacions, amb altures maximes diferents, les
franges corresponents a les zones de major altura tendran una profunditat edificable maxima de deu (10)
metres.

Quan per aplicacio de les ordenances corresponents resultessin en edificis confrontants parets mitgeres
amb una altura al descobert igual o superior a tres (3) metres, I’edifici situat a major cota s’haura de
recular de la mitgera de I’edifici inferior una distancia minima de tres (3) metres i tractar el parament
reculat com si fos fagana.

Si com a consequiéncia de I’existéncia d’edificis antics o per aplicacio d’aquestes normes, s’originassin,
entre les altures d’edificis confrontants o entre diferents parts d’un mateix edifici, desnivells superiors a
quatre (4) metres o quan els volums dels edificis situats a zones de topografia accidentada puguin, a
criteri de I’ Ajuntament, no quedar integrats a I’entorn, es podran, sense augment de volum, modificar les
regles anteriors amb la finalitat exclusiva d’obtenir un major resultat compositiu i estétic. L’ Ajuntament
podra exigir, en aquestes circumstancies, la redaccié d’un estudi de detall.

ARTICLE 6.1.05

CONSTRUCCIONS PERMESES PER SOBRE DE L’ALTURA MAXIMA

Per sobre de I’altura maxima només es permetran:

1.

2.

Les enumerades a I’article 5.1.06.

Les sortides de fums, conductes d’aireacid, antenes col-lectives, parallamps i similars sempre que es
situin, exceptuant les xemeneies, a una distancia no inferior a tres (3) metres del caire de les facanes a via
publica de I’edifici. No obstant aixo, les antenes podran incomplir aquesta norma quan, des d’un punt de
vista tecnic, sigui més idonia una altra ubicacio per a la recepcié del servei.

Justificadament i aportant, a més del projecte corresponent, un estudi de no produir un impacte negatiu
en I’entorn urba, en els edificis representatius i d’interes col-lectiu, podran sobre-elevar-se torres,
cUpules, espadanyes, campanaris, etc., conforme a I’arquitectura tradicional.

En edificis plurifamiliars o destinats a usos publics només es permetra un Unic cos de coronament per
escala comunitaria, separat un minim de tres (3) metres del caire de les faganes a vial o ELP, que podra
contenir la maquinaria de I’ascensor, diposits d’aigua, sistemes de calefaccio, refrigeracié i la caixa
d’escala. L’esmentat cos de coronacio haura de tenir les dimensions estrictament necessaries per a la
funcionalitat de I’accés a la coberta i per allotjar els usos abans descrits. La dimensidé maxima de la seva
planta no podra excedir de vint-i-cinc (25) m2, ni de deu (10) metres el costat de major longitud i la seva
altura total sera la definida en I’apartat 1.d de I’article 5.1.06.

ARTICLE 6.1.06

90



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

ADAPTACIO DE L’EDIFICI AL TERRENY

1.

En aquest tipus d’ordenacié es denominara planta baixa per a cada parcel-la o tram de parcel-laa aquella
planta el paviment de la qual es trobi situat entre seixanta (60) centimetres per sota i seixanta (60)
centimetres per sobre del punt de referéncia. Sera obligatori que en tot edifici es projecti una planta que
compleixi I’esmentada definicid.

El punt de referéncia és el punt d’origen per al mesurament de I’altura segons definicié de I’article
6.1.04.

Si la parcel-la dona front a dos vials o espais lliures publics que no formin cantonada ni xamfra, situats a
diferents cotes, les cotes del paviment de la planta baixa respecte a cada front de facana es podran
prolongar fins a la linia equidistant de les dues alineacions.

Queden prohibides les excavacions la finalitat de les quals sigui augmentar el front de fagana per sota del
punt de referéncia. Només es permetran aquelles encaminades a adaptar els cossos d’edificacié al terreny
0 aquelles destinades a ubicar soterranis o semisoterranis.

Quan degut a excavacions anteriors a I’aprovacio inicial d’aquestes NS, terraplenaments o a I’existéncia
d’edificacions, on no sigui possible conéixer les cotes del terreny natural, es prendran com a cotes de
medicio les dels planols municipals i, en cas de dubte, aquelles vendran determinades per I’ Ajuntament.

No s’admetra que per a la realitzacié de terrasses o piscines situades més alla de la profunditat edificable
es realitzin desmunts o terraplens superiors a un (1) metre des del terreny natural.

ARTICLE 6.1.07

CONSTRUCCIONS I USOS PERMESOS A L’ESPAI DE RECULADA

1.
a)
b)
c)
2.
a)
b)

c)

A I’espai de reculada a espai lliure public o a vial només es permetran:

Les tanques de separaci entre parcel-les o entre distints locals i habitatges.

Els jardins i terrasses sempre que no superin la rasant del carrer.

Els cossos volats quan estiguin permesos per I’ordenanca particular de la zona.

Es prohibeix expressament en aquest espai la ubicacio de:

Diposits i instal-lacions aeries que no estiguin soterrades.

Caixes de comptadors, llevat del cas d’habitatge unifamiliar, sempre que es situin integrats en les
tanques de separacid, disposin de ninxol individual i no superin I’altura méxima de tancament massis

permesa segons I’article 6.1.08.

Soterranis i semisoterranis.

ARTICLE 6.1.08

TANQUES DE SEPARACIO EN EL TIPUS D’ORDENACIO SEGONS ALINEACIO A VIAL

1.

Les facanes de les edificacions hauran d’alinear-se a vial o comptar, en I’esmentada alineaci6 de facana,
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amb un portic de dos metres i cinquanta centimetres (2,50) d’altura minima lliure que ocupi la totalitat de
la mateixa als efectes de donar continuitat a la tipologia arquitectonica del carrer. En cas de vies amb
pendent, les facanes hauran d’adaptar-se a I’esmentada pendent de forma esglaonada.

Entre parcel-les, aixi com a les tanques interiors de parcel-la corresponents a distints locals o habitatges,
les separacions podran ser d’obra fins a una altura maxima d’un metre i vuitanta centimetres (1,80) a
cada punt del terreny.

ARTICLE 6.1.09

COSSOS | ELEMENTS SORTINTS EN EL TIPUS D’EDIFICACIO SEGONS ALINEACIO A VIAL

La seva ordenacio sera, a més de I’establerta en I’article 5.1.08, la seguent:

1.

Quan I’ordenanca particular de la zona ho permeti, els cossos i elements sortints a partir de I’alineacié de
facana, com a maxim, podran disposar d’un front de fagana de dos tercos (2/3) de la longitud total de la
facana a cada planta.

Els petits elements sortints, rétols, motius decoratius, anuncis, etc. que s’instal-lin a una facana no
podran situar-se a una altura inferior a dos metres i cinquanta centimetres (2,50), mesurats a la
intereseccid de la fagana amb la voravia, i la seva volada no podra excedir del maxim autoritzat per als
mateixos.

En plantes pis i sobre el pati d’illa queda prohibida la construccio de cossos o elements sortints més enlla
del limit de I"alineaci6 de facana formada pel limit de la profunditat edificable, excepte les volades i
cornises fins a un maxim de cinquanta (50) centimetres de vol, aixi com els canalons d’aigles pluvials i
la conduccio general d’aigua i gas.

Els brancals dels portals i buits podran sobresortir de I’alineacié una distancia no superior a la decima
part (1/10) de I’amplada de la voravia, sense excedir de deu (10) centimetres.

Les portes situades en planta baixa no podran amb la seva obertura envair I’espai de voravia o vial.

Les vitrines, aparadors, socols, reixes i altres elements ornamentals no podran sobrepassar la linia de
fagana.

ARTICLE 6.1.10

REORDENACIO D’ILLES TANCADES

1.

b)

Es permet mitjancant la tramitacié d’un estudi de detall, la redistribucio de I’edificabilitat i ordenacié de
volums en illes ordenades per les NS en tipologia tancada, a les quals existesqui en part d’elles
edificacions realitzades segons altre tipus d’ordenacid.

Els propietaris de parcel-les no edificades, abans de realitzar obres, podran redactar un estudi de detall o
modificar un estudi de detall vigent, amb la finalitat de reordenar I’edificabilitat que les NS assigna a
aquelles parcel-les.

En ambdos casos, aquest estudi de detall haura de complir les seglients condicions:

Afectar la totalitat de I’illa.

Es permeten tots els tipus d’ordenacié.
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e)

No es podra modificar cap dels seglents parametres i limits regulats per les NS per a I’illa tancada: altura
maxima i superficie edificable.

No es podra establir un augment de I’altura maxima permesa per a la zona en cap punt de les alineacions
de facana establertes per les NS

Els usos permesos, aixi com I’index d’intensitat d’ds residencial o turistic a cada parcel-la, seran els de la
zona.

CAPITOL I1: NORMES D’APLICACIO PER A LES EDIFICACIONS ATLLADES

ARTICLE 6.2.01

DEFINICIO DE L’ORDENACIO MITJANCANT EL TIPUS D’EDIFICACIO AILLADA

Ordenaci6 per la qual la disposicié de les edificacions a cada parcel-la queda regulada per parametres de
reculada, ocupacid, altura i coeficient d’edificabilitat net.

ARTICLE 6.2.02

MEDICIO DE L’ALTURA EN EL TIPUS D’EDIFICACIO ATLLADA

1.

L altura reguladora maxima d’un edifici aillat en la parcel-la sera la dimensio vertical mesurada en cada
punt del paviment de la planta baixa i la cara inferior del forjat de sostre de la planta més elevada. El
valor limit d’aquesta altura s’estableix en les ordenances particulars de cada zona.

En els casos als quals I’edificacio es desenvolupi escalonadament, per adaptar-se a la pendent del terreny
natural, podra fraccionant-se la planta baixa en el nombre convenient de parts i a cadascuna d’aquestes
s’haura de complir independentment I’altura maxima segons es defineix a I’apartat anterior i en I’article
5.1.03. Entot cas, I’altura entre el paviment de la planta més baixa i la cara inferior del forjat de sostre de
la planta més elevada no superara 1,5 vegades I’altura maxima permesa.

En les edificacions situades en solars en que la diferencia de la cota entre els punts mitjans dels limits,
respecte del punt mitja de la rasant de I’alineacio, sigui igual o inferior a un (1) metre, I’altura es
mesurara a partir de I’esmentat punt mitja de I’alineacié exterior.

ARTICLE 6.2.03

ADAPTACIO DE L’EDIFICI AL TERRENY

1.

b)

En aquest tipus d’edificacid el paviment de la planta baixa, ja sigui el corresponent a la seva superficie
tancada com al dels seus porxes computables, haura de situar-se respecte al terreny natural, com a
maxim:

A un metre i vuitanta centimetres (1,80) en el cas que I’edifici no tengui planta soterrani o semisoterrani.
A noranta (90) centimetres en el cas que I’edifici tengui planta soterrani o semisoterrani.

En I’espai de reculada a mitgeres es permetra la realitzacio de terraplens o terrasses terraplenades fins
una cota maxima de vuitanta (80) centimetres mesurats en cada punt respecte del nivell del terreny

natural. En els solars amb cota inferior a la del carrer es podra reomplir la zona d’accés a I’edificacié per
a vehicles i persones.
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Per als accessos als aparcaments en soterranis o0 semisoterranis es permetra un front maxim de sis (6)
metres d’amplaria a nivell de les plantes abans esmentades, aixi com un altre d’un metre i vint
centimetres (1,20) d’amplaria maxima per a accés a les instal-lacions.

Es permetra realitzar en I’éspai de reculada amb la mitjera les rampes estrictament necessaries d’acces al
garatge amb una pendent no superior al vint per cent (20 %) i una amplaria maxima de quatre (4) metres.

ARTICLE 6.2.04

CONSTRUCCIONS PERMESES PER SOBRE DE L’ALTURA MAXIMA

Per sobre de I’altura maxima només es permetran:

1.

2.

Les enumerades a I’article 5.1.06.

Als edificis d’habitatges unifamiliars aillats i adossats, la caixa d’escala només podra allotjar I’escala
d’accés a la coberta i, si escau, el recinte de maquinaria de I’ascensor, ocupant per a aixd I’espai
estrictament necessari.

En la resta d’edificis de tipologia aillada només es permetra un Unic cos de coronament per escala
comunitaria, separat un minim de tres (3) metres del caire de les facanes, que podra contenir la
maquinaria de I’ascensor, diposits d’aigua, sistemes de calefaccio, refrigeracio i la caixa d’escala.
L’esmentat cos de coronacié haura de tenir les dimensions estrictament necessaries per a la funcionalitat
de I’accés a la coberta i per allotjar els usos abans descrits. La dimensié maxima de la seva planta no
podra excedir vint-i-cinc (25) m2, ni de deu (10) metres el costat de major longitud.

Aquest nucli, als edificis de primera linia de mar, no haura d’estar situat paral-lel al mar en la seva major
longitud.

En els edificis destinats a allotjaments turistics es permetran, amb independéncia de I’escala general,
altres cossos tancats d’edificacié que servesquin d’accés a la coberta o que contenguin la maquinaria de
I’ascensor, diposits d’aigua, sistemes de calefaccioé o refrigeracio, sempre que aquests s’integrin a
I’edificacio i la seva superficie total construida no superi el quinze per cent (15 %) de la superficie
construida de la planta immediata inferior.

En qualsevol cas I’altura total de les construccions definides en els apartats anteriors sera la fixada en
I’apartat 1.d de I’article 5.1.06.

ARTICLE 6.2.05

TRACTAMENT DELS ESPAIS LLIURES DE LA PARCEL-LA

1.

A zona residencial.

El tractaments dels espais lliures privats de parcel-la seran enjardinats i/o arbrats almenys en un
cinquanta per cent (50 %) de la superficie no susceptible de ser ocupada per I’edificacié i, segons
I’establert en I’article 5.9.02, hauran de mantenir-se amb I’aigua emmagatzemada en I’aljub de recollida
d’aiglies pluvials. La lamina d’aigua de la piscina no computara com a superficie enjardinada.

A zona turistica.

L’ordenacié de I’espai lliure de parcel-la de les noves instal-lacions turistiques haura de complir amb les

94



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

condicions establertes en I’article 6.3.05.
3. A zona comercial, industrial i d’instal-lacions i serveis.

El tractament dels espais Iliures privats de parcel-la sera enjardinat i/o arbrats almenys en un vint per
cent (20 %) de la superficie no susceptible de ser ocupada per I’edificacio.

4. S’entendra que un espai esta arbrat quan existesqui una densitat minima d’un (1) arbre cada quaranta
(40) m2 i les seves dimensions siguin les adequades per aconseguir la seva integracio amb la resta de
I’entorn.

5. En tot cas, en les edificacions en tipologia aillada, d’acord amb el PTIM, almenys un 20 % del sol de la

parcel-la no ocupat per I’edificacio sera permeable.
ARTICLE 6.2.06
SEPARACIONS O RECULADES A PARTIONS

1. Llevat de I’ordenanca especifica que ho permeti, les separacions obligatories dels edificis segons les
presentes normes regiran no només per damunt sin6 també per davall del nivell de la planta baixa. Llevat
d’indicacio expressa en contra es mesuraran des de I’alineacid de referéncia fins la vora de qualsevol cos
o0 element de I’edificacié inclosos voladissos, llevat dels simples rafecs de menys de cinquanta (50)
centimetres de vol. Les separacions indicades a les ordenances de cada zona es consideraran com a
distancies minimes.

2. S’exclouen de I’obligacio de la reculada a vial o espai lliure public les dependéncies destinades a
bombones en planta baixa i els diposits quan es construeixin completament soterrats respecte al terreny
natural.

3. Quan a parcel-les inferiors a les minimes, es justifiqui la impossibilitat d’edificar amb les separacions a

partions establertes, s’autoritzaran disminucions d’aquestes separacions, sempre que es disminueixi en
igual proporci6 I’altura maxima de I’edifici computada en metres. La separacié minima, en tot cas, sera
de dos (2) metres.

4. Les piscines hauran de respectar una reculada minima de tres (3) metres respecte a partions i vials o la
fixada en aquestes normes quan aquesta sigui inferior. No obstant, quan siguin annexes a usos
residencials i la pendent del solar sigui inferior a un deu per cent (10 %), I’esmentada separacié podra
reduir-se a un (1) metre sempre que la piscina no sobresurti del terreny natural més de cinquanta (50)
centimetres.

La separacié minima es mesurara a partir del mirall d’aigua.

5. Als espais de reculada no es permetra realitzar construccions, encara que es permetran els ampits, bancs i
tanques de separacio de mitjera.

6. No es podran ubicar a I’espai de reculada, llevat del que assenyala I’apartat 2n, les caixes de comptadors,
excepte en el cas d’habitatges unifamiliars i sempre que es situin integrats en les tanques de separacio,
disposin de ninxol individual i no superin I’altura maxima del tancament massis permes segons I’article
6.2.08.

7. A les parcel-les amb terreny inclinat en sentit descendent a partir del vial, es podra realitzar a I’espai de
reculada a vial una passarel-la descoberta per solar, amb una cota del paviment la diferencia de la qual
respecte a la de la voravia sigui com a maxim d’un (1) metre, i que permeti I’accés directe a I’edifici a
través d’una planta superior a la baixa. L’ample maxim d’aquestes passarel-les sera de dos (2) metres i
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sota aquestes no es permetra la ubicacio de pilars ni de cap element d’obra, havent de quedar totalment
obertes lateralment, aixi com mantenir-se el terreny natural sota elles, excepte, si escau, el pas de la
rampa d’acces a I’aparcament amb una amplaria maxima de tres (3) metres.

ARTICLE 6.2.07

SEPARACIONS ENTRE EDIFICIS EN UN MATEIX SOLAR

1.

La distancia entre cossos diferenciats d’edificacio en un mateix solar s’especifiquen en I’apartat de
normes particulars d’edificacio.

A tots els casos del present article les separacions es mesuraran entre els cossos 0 elements més sortints
de I’edificacio, llevat dels soterranis i semi soterranis, aixi com de les volades i cornises fins a un maxim
de cinquanta (50) centimetres de vol. No sera necessari complir amb la separacio entre edificis en el cas
de cossos units per un porxo o element tancat de, almenys, un (1) metre d’amplaria en qualsevol punt.

ARTICLE 6.2.08

TANCAMENTS DE SEPARACIO EN EL TIPUS D’EDIFICACIO ATLLADA

1.

Els tancaments de separacio de les parcel-les podran disposar en I’alineaci6 a vial, aparcament o espai
lliure public d’una altura maxima en la seva part massissa d’un (1) metre sobre la rasant de la vorera o
respecte de tots els punts del terreny natural en el cas de tancaments de limits, podent-se completar fins
una altura de dos (2) metres amb tancaments diafans del tipus reixeta o elements trenats vegetals i per
I’interior amb tanques vives.

Tots els tancaments de la parcel-la s’hauran de construir amb pedra en sec 0 amb morter sense rejuntada
entre peces, admetent-se el seu acabat superior arrodonit a base de morter pintat de color blanc en els
Gltims 25 centimetres. No s’admetran els folres ni les peces de mares, lloses 0 semblants com a elements
de rematada superior, aixi com tampoc els filferros d’argos. No obstant aix0, quan es disposi en la seva
vora d’una tanca viva continua d’un (1) metre d’altura minima, els tancaments a limits també podran
executar-se a base de fabrica de bloc 0 mad revocat i pintat en color blanc o ocre.

A Cala d’Or es podra realitzar un portic d’accés format per pilastres d’obra de mateix fons que el
tancament i que no superin I’altura total de dos metres i quaranta centimetres (2,40) i els dos (2) metres
d’amplaria. Aquest portic haura de revocar-se i pintar-se de color blanc.

Quan el terreny natural es trobi més alt que la rasant del carrer es podra situar, sobre I’esmentada rasant,
un tancament massis amb una altura maxima de dos (2) metres. En cas de justificar-se la necessitat d’un
mur de major altura, s’haura de recular una distancia minima de tres (3) metres de I’alineacié del solar.
Si el terreny natural es troba a una cota inferior a la rasant del carrer sera obligatori la construcci6 d’un
mur de tancament d’un (1) metre d’altura sobre I’esmentada rasant.

Els tancaments de la parcel-la en zona industrial urbana només podran ser opacs fins a una altura d’un
metre i vuitanta centimetres (1,80) sobre la rasant del carrer, havent de construir-se amb materials i
acabats concordes amb els de la zona, estant prohibits els blocs vists. Sobre aquesta altura s’admetran
Unicament elements diafans, fins a I’altura total de dos metres i cinquanta centimetres (2,50), quedant
prohibida la utilitzacio de filferro d’arcos.

En els primers vint (20) metres de la servitud de proteccid, els tancaments s’ajustaran al que es disposa
en I’article 44.3 del Reglament de la llei de costes.

CAPITOL Ill: REGIM DEL SOL URBA. ORDENANCES PARTICULARS
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ARTICLE 6.3.01

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA DE CASC ANTIC (CA)

1.

b)

d)

Definicio.

Correspon a les arees de sol urba definides en els nuclis de poblacid tradicionals i en els quals es pretén
la conservacio de la tipologia edificatoria i I’estructura interna existent. En ells s’articulen mesures
encaminades a mantenir una continuitat de les condicions d’ambient i estetica.

Tipus d’edificacio.

Segons alineacio a vial, corresponent al tipus d’edificacid entre mitgeres o, en el cas de zona CA-3, en
tipologia mixta (aillada o continua)

Condicions d’edificacio.

Sent les caracteristiques fonamentals de I’esmentada zona les de conservacié i manteniment de
I’estructura urbana i la tipologia arquitectonica, les construccions existents queden incorporades al
planejament pel que, en cas que superin les condicions d’edificacio establertes per a I’esmentada zona,
podran ser objecte de rehabilitacio, reforma o restauracié amb la finalitat de millorar les seves condicions
higienic-sanitaries, o ser consolidades, sent obligatoria la conservacié de les caracteristiques tipologiques
de les facanes i elements constructius fonamentals.

En cap cas s’admetran edificacions amb plantes pis sobre plantes baixes emporxades obertes i hauran de
ser respectades les caracteristiques estructurals de les edificacions tradicionals.

En parcel-les amb accés mitjancant vials o passos per als vianants d’amplaria igual o inferior a quatre (4)
metres, I’altura maxima sera de B+1P.

Condicions en la tipologia d’alineaci6 a vial.
A més, en les edificacions en tipologia continua amb alineaci6 a vial:

A planta soterrani i semisoterrani es permet I’edificacio del pati d’illa per a Us exclusiu d’aparcaments i
infraestructures al servei de I’edificacio.

En cas de que les edificacions limitrofes al solar que es pretén construir no estiguin alineades a vial,
s’haura de projectar I’edificacio de manera que no quedin mitgeres cegues a la nova edificacio, podent-se
separar, tant de les mitjeres com del vial, sempre i quan es presenti un estudi conjunt de volums i faganes
amb els edificis limitrofes.

En el cas de solars limitrofes amb edificis catalogats haura de presentar-se un estudi de facanes i volums
gue garanteixi que la nova construccio no interfereix a la volumetria i caracteristiques constructives de
I’edifici catalogat. Aix0 sera també aplicable a solars amb edificis catalogats que no hagin esgotat
I’aprofitament maxim atribuit a la parcel-la.

Es permet el vol de balcons i terrasses amb les limitacions generals assenyalades en els articles 5.1.08 i
6.1.09. Els cossos sortits sobre la via publica no superaran una volada maxima seixanta (60) centimetres.
El paviment de la planta baixa en cap cas superara un (1) metre sobre el punt més desfavorable de la
rasant de la voravia o en el seu defecte de la rasant del carrer.

Zones.
Es distingeixen tres zones: casc antic 1 (CA-1) en el nucli de Santanyi, casc antic 2 (CA-2) en els nuclis
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de Llombards, s’ Alqueria Blanca i Calonge i casc antic 3 (CA-3) en els nuclis tradicionals de Calad’Or i
de Cala Figuera, diferenciant-se les mateixes quant a I’aprofitament, I’altura maxima i la tipologia.

ARTICLE 6.3.02

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA INTENSIVA (1)

1.

d)

f)

9)

h)

Definici®.

Correspon a les arees d’intens desenvolupament urba i alt grau de consolidacio localitzades en els nuclis
originals i zones d’extensio del casc antic.

Tipus d’edificacid.
Segons alineacio a vial corresponent al tipus d’edificacié entre mitgeres.
Condicions d’edificacio.

L’ordenacié de cada illa s’especifica en els planols corresponents, podent ésser mitjangcant ocupacio
maxima de solar o per profunditat edificable.

En planta soterrani i semisoterrani es permet I’edificacio del pati d’illa per a (s exclusiu d’aparcaments i
infraestructures al servei de I’edificacio.

En planta baixa es permet amb una profunditat maxima de vint (20) metres I’edificacié del pati d’illa per
a Us exclusiu d’aparcaments, industries compatibles, locals d’espectacles, comercials i sales de reunid,
exceptuant que algun d’ells es trobi limitat a les condicions particulars d’Us. S’exclouen expressament
d’aquesta possibilitat les parcel-les el fons de les quals confronti amb espai lliure public.

En el cas de solars limitrofes amb edificis catalogats haura de presentar-se un estudi de faganes i volums
gue garanteixi que la nova construccid no interfereix a la volumetria i caracteristiques constructives de
I’edifici catalogat. Aix0 sera també aplicable a solars amb edificis catalogats que no hagin esgotat
I’aprofitament maxim atribuit a la parcel-la.

Es permet el vol de balcons i terrasses amb les limitacions generals assenyalades en els articles 5.1.08 i
6.1.09. Els cossos sortits sobre la via publica no superaran una volada maxima d’un (1) metre.

En parcel-les amb accés mitjangant vials o passos per als vianants d’amplaria igual o inferior a quatre (4)
metres, I’altura maxima sera de B+1P.

En les edificacions legalment existents situades dins del pati d’illa seran autoritzables les obres de
salubritat, seguretat, higiene, reparacié, consolidacié, reforma i canvi d’Us.

Les parcel-les confrontants amb altres edificades en tipologia aillada 0 amb sol rastic en ATH, hauran de
recular-se d’aquestes un minim de 3 metres i la mitgera tractar-se com a fagcana. En aquest cas podra,
mitjancant un estudi de detall, compensar-se la minva d’edificabilitat amb un increment equivalent de la
profunditat edificable.

En la zona 12.a la planta pis sobre el nivell del carrer s’haura de recular de la fagana maritima una
profunditat uniforme de 8 metres a partir de I’alineacid posterior de carrer, conformant una terrassa
descoberta a I’altura del sostre de la planta baixa.

Zones.
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Es distingeixen quatre zones: intensiva 1 (11), intensiva 2 (12 i subzona: 12.a), intensiva 3 (I3 i subzona:
13.a) i intensiva 4 (14 i subzona: 14.a), diferenciant-se les mateixes quant als usos, I’aprofitament i altura
maxima.

ARTICLE 6.3.03

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA EXTENSIVA (E)

1.

b)

Definicio.

Sén arees residencials de temporada, situades en els nuclis urbans de caracter turistic o en les arees
d’extensié urbana dels nuclis de poblacié permanent, amb tipologia d’edificacié variable (habitatge
unifamiliar, dos habitatges per parcel-la o edificis plurifamiliars)

Tipus d’edificacid.

La situaci6 de I’edifici a la parcel-la s’ha regit per separacions a les alineacions a vials, ELP i a les
partions.

Condicions d’edificacio.

Es podran realitzar accessos a garatge, tant en planta baixa com a soterrani, a rad d’un accés per amplaria
minima de parcel-la o solar.

La resta seran les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques.

Zones.

S’estableixen tres tipologies de zona en funcio6 de I’Us residencial admeés:

Extensiva plurifamiliar.

Composta per nou zones: extensiva P1 (E-P1 i subzona: E-P1.a), extensiva P2 (E-P2 i subzonas: E-P2.a,
E-P2.b i E-P2.c), extensiva P3 (E-P3), extensiva P4 (E-P4), extensiva P5 (E-P5), extensiva P6 (E-P6 i
subzona E-P6.a), extensiva P7 (E-P7 i subzonas: E-P7.a i E-P7.b), extensiva P8 (E-P8), extensiva P9 (E-
P9 i subzona: E-P9.a) i extensiva 10P (E-P10).

Extensiva unifamiliar.

Composta per quatre zones: extensiva U1 (E-U1), extensiva U2 (E-U2 i subzona: E-U2.a), extensiva U3
(E-U3 i subzona: E-U3.a) i extensiva U4 (E-U4 i subzonas: E-U4.a i E-U4.b).

ARTICLE 6.3.04

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA HOTELERA (H)

1.

Definicio.

La zona hotelera correspon a les arees situades en els nuclis urbans de caracter turistic i es caracteritza
preferentment per I’existéncia d’edificis d’0s hoteler o apartaments turistics, encara que també poden
trobar-se edificis d’equipaments propis del sector.

Tipus d’edificacid.
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b)

La situacié de I’edifici a la parcel-la s’ha regit per separacions a les partions i a les alineacions.
Condicions d’edificacio.

Les condicions especifiques per als nous edificis destinats a allotjament turistic s’estableixen a I’article
6.3.05.

La resta seran les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques.
Zones.

S’estableixen deu tipus de zones: Hotelera 1 (H1 i subzona: H1.a), hotelera 2 (H2 i subzones: H2.a,
H2.b, H2.c i H2.d), hotelera 3 (H3), hotelera 4 (H4), hotelera 5 (H5), hotelera 6 (H6), hotelera 7 (H7 i
subzones: H7.a i H7.b), hotelera 8 (H8), hotelera 9 (H9), hotelera 10 (H10 i subzona: H10.a) i hotelera
11 (H11), diferenciant-se les mateixes quant a superficies minimes de la parcel-la, aprofitament, altura i
ocupacié maxima.

Regim d’usos permesos.

Els usos admesos distints al turistic hauran de ser previament autoritzats per I’ Administracio turistica
competent. En tot cas, estaran admessos com a compatibles els usos establerts en I’article 32 de la Llei
8/2012, de 19 de juny.

S’admetran, necessariament vinculats i al servei de I’explotacio turistica, els usos segtients: comercial,
recreatiu, establiments publics, sanitari i esportiu.

S’admetran en planta soterrani 0 semisoterrani, necessariament vinculats i al servei de I’explotacio
turistica, els usos complementaris seglients: aparcaments, serveis de I’edificacio i de I’explotacio,
instal-lacions esportives i similars.

La resta d’usos permesos seran, d’acord amb la classificacid, definicio i condicions de I’article 5.2.02 i
5.2.03, els seguents:

Serveis o terciari: turistic.
Espais Iliures: tots

ARTICLE 6.3.05

ORDENACIO DELS ESTABLIMENTS D’ALLOTJAMENT TURISTIC

1.

Préviament a I’exercici de I’activitat o per a I’ampliacio de places en els establiments existents, s’haura
de complimentar la documentacié relativa a la declaracié responsable d’inici d’activitat turistica o
comunicacié prévia segons el previst en la Llei 8/2012, de 19 de juliol, i en el Decret 13/2011, de 25 de
febrer, pel qual s’estableixen les disposicions generals necessaries per facilitar la llibertat d’establiment i
de prestacié de serveis turistics, la regulacié de la declaracié responsable i la simplificacié dels
procediments administratius en matéria turistica.

La superficie de terreny que figuri en I’escriptura del solar i en el projecte quedara exclusivament
afectada a I’esmentat Us turistic i no podra allotjar més instal-lacions o construccions que les estrictament
lligades a I’explotacié turistica.

Condicions especifiques per als establiments de nova creacid.
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Categoria minima per a cada tipus d’establiment.

Apartaments turistics: 3 claus.
Establiments hotelers: 4 estels, excepte hotels de ciutat i d’interior que podran ser de 3 estrelles.

Intensitat d’Us turistic (places/m2 de solar): 1/60, amb les excepcions assenyalades en la Llei 8/2012, de
19 de juliol.

Condicions per a I’agrupacio de diverses parcel-les:

Es permet I’agrupacio dels solars adjacents, 1’Us previst dels quals no sigui el d’equipament, excepte
espai lliure privat o zona esportiva privada, a aquells que tinguin assignat en el planejament I’Us
d’allotjament turistic. Es requerira per a aix0 la prévia inscripcio en el Registre de la Propietat de
I’agrupacio de les parcel-les i de la unitat d’explotacié indivisible, sempre que aquesta no es trobi
afectada per altres usos que els previstos en el projecte autoritzat per I’administraci turistica competent.
Les condicions d’edificacio de la parcel-la agregada seran les propies de la seva qualificacid, I’Us sera el
turistic i en I’agrupacio de parcel-les s’haura de complir amb I’index minim de 1/60 (plaga/m2 solar).

Locals existents en establiments turistics.

D’acord amb la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme, els locals existents en establiments turistics o en
parcel-les vinculades amb autoritzacio de I’administracio turistica corresponent anteriorment a la Llei
2/1999, de 24 de marg, general turistica de les llles Balears, i que tinguin accés Unic i independent des de
la via publica, podran mantenir la seva activitat i ser objecte de canvi d’Us i d’obres de conservacio,
manteniment i reforma sense que els siguin aplicable els principis d’Us exclusiu i unitat d’explotacio
disposats en els articles 32 i 33 d’aquesta Llei.

Establiments turistics anteriors a I’1 de gener de 1998.

Els establiments turistics que en posar-se en funcionament estiguessin sotmesos a I’autoritzacié de
I’administracio turistica competent, oberts al public amb anterioritat al dia 1 de gener de 1998, estaran
exempts, en cas que no la tinguin, d’obtenir la llicéncia d’instal-lacid, obertura i funcionament municipal
segons determina la disposicié transitoria sisena de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, d’activitats.

ARTICLE 6.3.06

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA COMERCIAL (C)

1.

Definicio.

Correspon a les arees situades en els nuclis urbans de caracter residencial i turistic-residencial
susceptibles de concentrar I’equipament terciari.

Tipus d’edificacio.

La tipologia d’edificacié és aillada i regulada per reculades de I’edificacio respecte de les partions de la
parcel-la.

Condicions d’edificacio.
A les zones qualificades com a comercial podran formular-se projectes que ocupin diverses parcel-les
diferents, respectant les condicions d’edificacié corresponents al seu conjunt, perd sense tenir que

respectar la separacié a les partions de les parcel-les integrades en I’actuacié i amb les segients
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condicions:

Els edificis seran de tipologia aillada respecte de les partions de les parcel-les no afectades per
I’actuacio.

El complex comercial s’haura de desenvolupar en un Unic projecte arquitectonic i respectar la unitat
formal de I’edifici.

Les condicions d’us de les zones lliures d’edificacio hauran de figurar en el projecte autoritzat, en la
declaracio d’obra nova i divisié horitzontal, en els contractes d’arrendaments i en el Registre de la
Propietat.

Haura d’inscribir-se en el Registre de la Propietat la indivisibilitat resultant de I’aplicacio de la legislacio
urbanistica vigent per I’edificabilitat materialitzada i usos vinculats.

Zones.

S’estableixen tres tipus de zones: comercial 1 (C1), comercial 2 (C2 i subzonas: C2.ai C2.b), comercial
3 (C3), comercial 4 (C4), comercial 5 (C5), comercial 6 (C6), comercial 7 (C7), comercial 8 (C8) i
comercial 9 (C9), diferenciant-se les mateixes quant a superficies minimes de la parcel-la, aprofitament,
altura, ocupacio maxima i tipologia.

Regim d’usos permesos.

Els usos permesos seran, d’acord amb la classificacio, definicid i condicions de I’article 5.2.02115.2.03,
els seglients:

Serveis o terciari: comercial, administratiu privat i establiments pablics.
Equipaments: tots, excepte cementiri.

Comunicacions i infraestructures: tots.

Espais Iliures: tots

ARTICLE 6.3.07

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA INDUSTRIAL (ID)

1.

Definicio.

Correspon a les arees destinades fonamentalment a activitats industrials, d’emmagatzematge o de taller.
Tipus d’edificacid.

La tipologia d’edificacié és aillada i regulada per reculades respecte de les partions de la parcel-la.
Condicions d’edificacio.

S’admetran, prévia aprovacié d’un estudi de detall, les edificacions apariades, entenent per tals aquelles
adossades entre si sobre una mitjera. En aquest cas els murs de separacio entre edificis hauran de ser

tallafocs.

Es podran realitzar com a maxim dos accessos de vehicles per fagana minima de parcel-la i la resta del
limit amb el vial estara encerclat segons normes.

Als efectes del compliment de I’apartat 3.d de I’article 5.1.03, les parcel-les es podran reomplir fins a la
102



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

d)

€)

rasant del vial. En tot cas el mur del limit de fons s’haura de projectar, dins la propietat, de forma
esglaonada, enjardinada o en talds i folrar-se de pedra natural als efectes de minimitzar el seu impacte
visual.

La resta seran les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques.
Zones:

S’estableixen tres tipus de zones: industrial 1 (ID-1), industrial 2 (ID-2) i industrial 3 (ID-3),
diferenciant-se les mateixes quant a superficies minimes de la parcel-la, aprofitament, altura, ocupacié
maxima i tipologia.

Regim d’usos permesos

A la zona industrial (ID) s’admet I’habitatge del guarda annex a I’Gs principal amb una superficie
maxima de 150 m2.

L’Us industrial i de magatzem admeten com a Us annex la venda dels productes fabricats o
emmagatzemats, encara que la superficie de venda no podra superar el cinquanta per cent (50 %) de
I’edificabilitat maxima permesa en la parcel-la.

La resta d’usos permesos seran, d’acord amb la classificacid, definicio i condicions de I’article 5.2.02 i
5.2.03, els seguents:

Industrial o secundari: tots.

Serveis o terciari: comercial, administratiu privat i establiments pablics.
Equipaments: tots, excepte cementiri.

Comunicacions i infraestructures: tots.

Espais lliures: tots.

En els nous sols industrials, d’acord amb la norma 8.2.b del Pla territorial insular de Mallorca, els usos
no industrials o secundaris no podran superar el cinquanta per cent (50%) del sol lucratiu.

També s’admetra I’Us ‘una d’estacio de serveis (benzinera) en cada sector.

ARTICLE 6.3.08

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA D’EQUIPAMENTS (EQ)

1.

b)

Definici®.

S’entén per zona d’equipaments les zones on es preveuen equipaments de caracter general, en illa
completa o ocupant part de I’illa, compatibles amb altres usos.

Tipus d’edificacid.

La situacié de I’edifici a la parcel-la s’ha regit, segons els casos, per separacions a les partions i a les
alineacions o segons alineacio del vial en el tipus d’edificacio entre mitgeres.

Condicions d’edificacio.
Les edificacions en tipologia aillada hauran de projectar-se de manera que no quedin mitgeres cegues.

Les condicions i parametres d’edificacio d’aquest article es refereix a aquells equipaments en tipologia
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aillada, essent d’aplicacid, per als de tipologia entre mitgeres, les normes que li corresponguin en funcio
de I’ordenacio de la zona on es trobin situats i amb les particularitats assenyalades per a aquest tipus
d’edificis.

L’ocupacio a illes qualificades com a zona d’equipament docent (EQ-D) es refereix només a les
edificacions i no s’inclouen els porxos, passos, patis, pistes esportives o similars que estiguin cobertas.

La resta de condicions seran les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques.
Zones.

S’estableixen els seglients tipus de zones: sociocultural (EQ-SC), docent (EQ-D), assistencial (EQ-A),
administratiu-institucional (EQ-ALI), esportiu (EQ-E), seguretat (EQ-SG), sanitari (EQ-S), religios (EQ-
RL), cementiri (EQ-C), abastiment (EQ-AB) i recreatiu (EQ-R).

Regim d’usos permesos.

En les edificacions situades en zona d’equipaments s’admetran els seglients usos complementaris i
vinculats a I’Us principal: comercial, administratiu privat i d’establiment public. La superficie dels usos
complementaris, excepte justificacié en funcio de I’activitat, no podra superar el trenta per cent (30 %)
de I’edificabilitat maxima permesa en la parcel-la. També s’admetra, si escau, I’Us d’habitatge del guarda
annex a I’Gs principal.

En les edificacions situades en zona d’equipament esportiu s’admetran, a més dels vestidors, dutxes,
lavabos, etc. i magatzems, els segiients usos complementaris i vinculats a les instal-lacions esportives:
administratiu privat, sanitari, club amb bar annex, botiga d’efectes esportius i semblants. La superficie
dels usos complementaris no podra superar el trenta per cent (30 %) de I’edificabilitat maxima permesa
en la parcel-la. També s’admetra, si escau, I’Us d’habitatge del guarda annex a I’Gs principal que en,
qualsevol cas, no podra tenir una superficie Gtil superior al doble de I’habitatge minim assenyalat en
aquestes normes.

Els usos permesos a cadascuna de les zones d’equipament seran els especificats en aquest article, segons
la clau corresponent i podent una de mateixa parcel-la admetre més d’un Us detallat d’equipament. En
qualsevol cas I’Gs d’espai lliure public sempre estara permes.

L’Us de cementiri es regira pel Decret 105/1997, de 24 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de
policia sanitaria mortudria i per a la seva implantacié haura de trobar-se expressament assenyalat en els
planols d’ordenacio.

ARTICLE 6.3.09

ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA D’INSTAL-LACIONS I SERVEIS (1S)

1.

Definicio.

S’entén per zona d’instal-lacions i serveis les zones destinades a I’emplacament dels serveis
complementaris i ubicacié de les edificacions propies de les infraestructures (aigua potable, depuracid,
energia eléctrica, etc.)

Tipus d’edificacid.

Latipologia de I’edificacio és aillada i regulada per reculades de la mateixa respecte de les partions de la
parcel-la.
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Condicions d’edificacio.

Segons el tipus d’ordenacié dominant a I’illa en la que s’ubiqui, procurant la major integracié en el seu
entorn i, si escau, s’haura d’executar un projecte de reduccio d’impacte ambiental.

Es podran superar els parametres definits en aquest article sempre i quan es justifiqui per les condicions
establertes a la legislacio sectorial corresponent.

Les estacions transformadores a sol urba es podran situar en les zones assenyalades com
d’infraestructures (1) sense haver de complir les condicions d’aquest article i es regiran per les establertes
en I’article 7.3.01.

Zones.

S’estableixen dos tipus de zones: instal-lacions i serveis 1 (IS1) i instal-lacions i serveis 2 (1S2), aixi com
una zona destinada exclusivament a I’0s d’estacio de serveis del tipus benzinera (ES) i a la que se i
aplicaran els parametres urbanistics relatius a la zona 1S2, encara que en el cas que I’altura maxima no
superi els 6 metres (B+1P). La reculada a vies i limits podra ser de 3 metres.

Regim d’usos permesos.

En zones d’instal-lacions i serveis agrupades en complexos i quan I’entitat dels mateixos ho requereixi,
es permetra I’ Us residencial en habitatge unifamiliar (un sol habitatge per complex de 150 m2) i només al
servei del manteniment i vigilancia de les instal-lacions.

L’0s admés a la zona (ES) sera exclusivament el d’estacid de serveis (benzinera), podent com a (s annex
al principal permetent-se el comercial. Aquest Us haura de trobar-se expressament assenyalat en els
planols d’ordenacio.

La resta d’usos permesos seran, d’acord amb la classificacid, definicio i condicions de I’article 5.2.02 i
5.2.03, els seguents:

Comunicacions i infraestructures: tots.
Espais lliures: tots.

ARTICLE 6.3.10

CONDICIONS PARTICULARS DELS ESPAIS LLIURES (EL)

1.

Espais lliures publics (EL-P)

Compren els terrenys aixi qualificats en els planols d’ordenacio corresponents als nuclis urbans, siguin o
no de titularitat publica, destinats a I’esbarjo de la poblaci6 i a dotar de millors condicions ambientals a
la ciutat. La seva ordenaci6 estara condicionada als fins per als que s’han creat, amb la possibilitat de
contenir els serveis propis per al seu Us, aixi com els corresponents camins, rampes i la resta d’elements i
d’instal-lacions precises per al seu funcionament correcte. El regim d’usos i d’edificacid, a més dels
establerts en la normativa especifica que li sigui d’aplicacio, seran els segients:

Condicions d’edificabilitat.
Les condicions d’edificabilitat permeses es limitaran a les necessaries per materialitzar els usos
recreatius propis de les zones verdes publiques, compatibles amb les seves altres funcions (ornamental,

de proteccid, etc.), d’acord amb els seguients parametres urbanistics maxims:
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Coeficient d’edificabilitat neta (m2/m2): 0,15

Altura maxima i total (m): 3 i 4, respectivament.

Nombre maxim de plantes: B

Separacions a vials i limits: No es fixen.

Tractament del sol: sera el disposat a I’ordenacio de zones verdes publiques i vegetacio a les vies
publiques.

No regeixen les condicions de tractament del sol per a les superficies menors de 1.000 m2 i per a les
places situades a zona de casc antic.

Condicions d’Us.
Es permeten exclusivament els usos amb caracter d’esbarjo propis de les zones verdes, és a dir:

Els usos esportius nomeés s’admenten a les zones verdes publiques quan aquestes estiguin annexes a I’Us
docent o cultural de domini i Us pablic i resulti necessari per a I’interes general de la zona on es situi la
zona verda.

En el subsol de les zones verdes publiques podran construir-se estacionaments de vehicles, sempre que
es respectin les condicions minimes de tractament del sol i no ocupin arees a les quals existesquin
elements naturals, artistics, ambientals, etc., que hagin de ser protegits.

Les edificacions tendran I’Us recreatiu limitat al que s’estableix en I’apartat 11 de I’article 3.1.03 i en
I’apartat 4.k.2 de I’article 5.2.02.

Espais Iliures privats (EL-PR)
Definicio.

Compreén els espais lliures d’edificacio de domini privat i Us pablic o privat, qualificades per les NS o
resultants del compliment de les determinacions sobre ocupacio del sol de cada ordenanca d’edificacio.

Tipus d’edificacio.

Les parcel-les qualificades com a espais lliures privats admetran els usos esportius d’acord amb els
parametres d’edificacio seguents:

Ocupacio maxima (%): 15

Edificabilitat maxima (m2/m2): 0,04

Altura maxima (m): 4, tret que per les caracteristiques técniques de I’especialitat esportiva es requereixin
majors altures degudament justificades.

Altura total (m): 2 sobre I’altura maxima.

Nombre maxim de plantes: B

Separacio minima a vies, ELP i limits (m): 5

Separacio minima entre edificis (m): 6

Es permetra destinar I’edificabilitat a centre social, bar i tenda d’efectes esportius, a més de per cobrir les
instal-lacions esportives. En tot cas, de realitzar-se una instal-lacié coberta, haura de disposar-se de
vestuaris i condicies.

CAPITOL IV: CONDICIONS PARTICULARS D’ESTETICA | COMPOSICIO DE LES
EDIFICACIONS

ARTICLE 6.4.01

NORMES D’ESTETICA | COMPOSICIO EN LA ZONA DE CASC ANTIC
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A més de les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques i excepte les edificacions previstes
a I’article 6.3.10.1, en CA-1, CA-2 i CA-3 de Cala Figuera s’han de complir les seguents determinacions:

1.

Composicio de faganes.

La composicid dels buits de fagana es dura a terme articulant els esmentats buits en una disposicio
sensiblement agrupada en eixos verticals i la massivitat del mur de fagana resaltara front a la superficie
de buits oberts. L’amplada maxima dels buit sera de tres (3) metres.

La resolucio de ritmes i morfologia dels buits s’adaptara a les caracteristiques tipologiques tradicionals
de I’entorn.

Les faganes posteriors i, si escau, les laterals es tractaran en condicions de composicio i materials
similars als de la fagana principal.

Es prohibeixen els balcons amb balustrades de tipus prefabricades. Les baranes seran sempre en sentit
vertical, de fusta o ferro forjat tipiques del terme.

Excepte en planta baixa i sempre que es trobi justificat per aconseguir una composicié de I’edifici
integrada en I’entorn, no es permetra la successio reiterativa d’arcs.

Materials i colors.

Sera obligatori, en general, la utilitzacié de materials amb acabats similars als utilitzats a I’arquitectura
tradicional tant en murs com a paviments exteriors.

Les facanes s’acabaran amb materials petris tradicionals (pedra natural, marés, etc.) o podran ésser
arrebossats i enlluits. S’utilitzaran, en aquests casos, colors calids, ocres terrosos, sempre dins els tons
dominants a la zona.

En CA-1iCA-2 es prohibeix a acabats vists la utilitzacio de toxos, aixi com de ratjoles, lloses de marbre
o plaques matal-liques i els tancats de vidre com a element de fagana, excepte en elements en formigé
vist. El color blanc només es permet en vetes remarcant forats, cantons i socols.

Les fusteries hauran de tenir acabats similars als tradicionals, permetent-se les de fusta, envernissada en
color natural, o les d’imitacio fusta. La persiana sera la tradicional mallorquina envernissada en color
natural o pintada en colors tipics de I’arquitectura de la zona.

Els tancaments de garatges, magatzems, tallers, comergos i altres activitats semblants seran de fusta,
permetent-se també les de ferro galvanitzat amb acabat en imitacio fusta o pintada en verd carruatge. El
tipus d’obertura podra ser practicable o basculant, permetent-se en els comercos les de tipus plegable a
un costat i a I’altre dels aparadors i del portal d’entrada. En cap cas es permetran les portes enrotllables.
Les ampliacions de facana o augment d’altura que es realitzin, hauran d’executar-se amb els mateixos
acabats dels murs originals de manera que el tractament exterior de cada fagana sigui homogeni.

Els canalons i baixants de recollida d’aigues pluvials, quan siguin vists, seran de ferro o zenc, pintats en
colors tipics de I’arquitectura de la zona, ceramica o coure.

Cobertes.

En CA-1iCA-2esresoldran amb coberta inclinada de teula arab color ocre, sense coloretjar ni vitrificar,
a la franja de cuatro (4) metres a facana de carrer, garantint una altura minima de muralleta d’ampit d’un
metre i deu centimetres (1,10). La resta de la coberta podra ser plana. En CA-3 la coberta podra ser
inclinada de teula arab color ocre o plana segons la tipologia imperant en I’entorn i, en cas d’edificis
aillats, la coberta de I’dltima planta pis no podra ser mixta.

La coberta, excepte per al manteniment de les cobertes existents, haura de situar-se a nivell de la darrera
planta i conservar la seva arrencada de pendent de forma continua al Ilarg de totes les facanes a carrer de
I’edifici, sense perjudici de la normal elevacio de les volades.

Tots els elements situats sobre la coberta de I’edifici hauran d’integrar-se arquitectonicament a
I’edificacid. Es prohibeixen els diposits visibles des del carrer i els rétols publicitaris.

Limitacions al disseny i publicitat dels locals comercials.
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Es prohibeix la manipulacié dels paraments de fagana en planta baixa, mitjancant materials o pintura
sobreposats i aquests hauran de mantenir un tractament de continuitat amb la resta de la facana.

Els accessos i mostradors tendran una amplada maxima de dos (2) metres. Els aparadors, que no siguin
el portal, no podran situar-se a una algada de la rasant del carrer inferior a seixanta (60) centimetres.
Els tancaments es podran resoldre mitjancant portes de fusta tradicionals.

Els rétols han de quedar totalment inscrits en els buits dels aparadors 0 accessos, sobresortint un maxim
de cinc (5) centimetres a partir de dos metres i vint centimetres (2,20) d’alcada sobre la rasant del carrer i
la seva altura maxima sera de cinquanta (50) centimetres.

Es permetran rétols, excepte de utilitat pablica, dels segients tipus: lletres soltes de llautd, ferro, fusta i
ceramiques o artesanals i lletres pintades o gravades sobre vidre, fuste o semblant.

Els retols identificaran el local pero no tendran marques publicitaries.

L’il-luminacio del retol no podra ser intermitent, ni mobil i, en cap cas, la font d’il-luminacié podra
quedar vista. Hauran d’estar protegits per una pantalla opaca o translucida i es prohibeix qualsevol tipus
d’il-luminacio directa sobre la visual del vianant.

S’autoritzen tendals de lona mobils, dins la gamma de color de la fagana i sense cap tipus de lletra i
publicitat, sempre que estiguin col-locats en I’interior d’un buit i que la seva dimensio horitzontal, una
vegada desplegats, sigui igual o inferior a un (1) metre i I’altura superior a dos metres i vuitanta
centimetres (2,80) Es prohibeix I’Us de qualsevol tipus de material plastic.

\Voravies.

La pavimentacid i les voreres de les voravies seran de pedra calcaria. No obstant, quan de forma
uniforme una area del casc antic es trobi pavimentada amb altre material que no desentoni en I’entorn de
la zona, s’admetra I’esmentat acabat. La pavimentacio existent, que no compleixi I’anterior condicio,
haura de ser substituida progressivament pels particulars que sol-licitin llicéncia d’obres o per
I’ Ajuntament.

Sera obligatori conservar els murs tradicionals existents de pedra calcaria natural. Aquests s’hauran
d’integrar en els tancaments de la parcel-la o de I’edifici.

En cas d’edificis aillats, els tancaments no podran sobrepassar I’altura total de 1,20 metres mesurats en
cada punt del terreny, podent ser massissos 0 mixts. En CA-3 la vegetacio que sobresurti del mur no
podra impedir de forma continua les visuals sobre la costa i el mar.

Piscines.

L’acabament interior de les piscines descobertes a situar en sol urba sera en tons adequats per a una
millor integracio en el paisatge. Les construccions a les quals s”hi ubiquin les instal-lacions i maquinaria
d’aquestes, quan sobrepassin la rasant del terreny, hauran de complir les mateixes condicions estetiques
que les edificacions.

Exteriors al casc antic.

Els edificis que es construeixin a I’area exterior, confrontat amb el casc antic, hauran de quedar
compositivament integrats a la unitat de paisatge i per a aixo els Serveis Técnics municipals podran
exigir, quan les circumstancies ho aconsellin, la incorporaracio d’un estudi de I’entorn urba circumdant
(caracteristiques arquitectoniques dels edificis, colors, etc) i de les seves visuals.

S’hauran de conservar i mantenir els rafecs i elements arquitectonics que caracteritzen els edificis
tradicionals del nucli. A aquests efectes, es prohibeix la mutilacié, destrossa, alteracié o ocultacié
d’elements de cadiratge (llencos, voltes, muntants, llindes, ampits, balcons, porxes, cornises, entrants i
sortints, escuts o peces semblants de valor arquitectonic)

ARTICLE 6.4.02
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NORMES D’ESTETICA | COMPOSICIO EN LA ZONA INTENSIVA

A més de les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques i excepte les edificacions previstes
a I’article 6.3.10.1, s’han de complir les seguients determinacions:

1.

Composicid de facanes.

La composici6 dels buits de fagana s’adaptara a les caracteristiques tipologiques tradicionals de I’entorn.
Les facanes posteriors i, si escau, les laterals es tractaran en condicions de composicié i materials
similars als de la fagana principal.

Quan hagin de quedar mitgeneres cegues, encara que no siguin propies, aquestes hauran de tractar-se de
tal forma que quedin arquitectonicament integrades en I’edifici a I’efecte de minimitzar la seva visié des
de I’espai public.

Es prohibeixen els balcons amb balustrades de tipus prefabricades i, excepte en planta baixa, la successié
reiterativa d’arcs.

Materials i colors.

Les faganes s’acabaran amb materials petris tradicionals o podran ésser arrebossats i enlluits, utilitzant
colors dins els tons dominants a la zona.

Les ampliacions de fagana o augment d’altura que es realitzin, hauran d’executar-se amb els mateixos
acabats dels murs originals de manera que el tractament exterior de cada fagana sigui homogeni.

Els canalons i baixants de recollida d’aigues de pluja, quan siguin vists, sera de ceramica, ferro, zenc o
coure.

Cobertes.

Es resoldran amb coberta inclinada de teula arab color ocre, sense coloretjar ni vitrificar, a la franja de
tres (3) metres a facana de carrer, garantint una altura minima de muralleta d’ampit d’un metre i deu
centimetres (1,10). La resta de la coberta podra ser plana. No obstant aixo, justificadament i segons el
parer dels Serveis Técnics municipals, podra reduir-se o suprimir-se la franja de coberta inclinada.

La coberta, excepte per al manteniment de les cobertes existents, haura de situar-se a nivell de la darrera
planta i conservar la seva arrencada de pendent de forma continua al llarg de totes les fagcanes a carrer de
I’edifici, sense perjudici de la normal elevacid de les volades.

Tots els elements situats sobre la coberta de I’edifici es separaran una distancia minima de tres (3) metres
de les faganes i hauran d’integrar-se arquitectonicament a I’edificacio.

Es prohibeixen els diposits visibles des del carrer.

ARTICLE 6.4.03

NORMES D’ESTETICA | COMPOSICIO EN LA ZONA EXTENSIVA

A més de les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques i excepte les edificacions previstes
al’article 6.3.10.1, en la zona extensiva residencial i turistica, excepte en el nucli de Cala d’Or, s’han de complir
les segiients determinacions:

1.

Composici6 de facanes.
Les facanes laterals i les posteriors es tractaran en condicions de composicio i materials similars als de la

facana principal. Les mateixes hauran de projectar-se de manera que no quedin mitgeres cegues.
Es prohibeixen els balcons amb balustrades.
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Materials i colors.

Les facanes s’acabaran amb materials petris que puguin integrar-se en I’entorn o podran ser arrebossats i
enlluits, utilitzant colors dins els tons dominants a la zona.

Les ampliacions de fagana o augment d’altura que es realitzin en edificis existents hauran d’executar-se
de manera que el tractament exterior de tota la fagana sigui homogeni.

Cobertes.

Es podra resoldre amb coberta plana, inclinada o mixta.
Els elements situats sobre la coberta de I’edifici hauran d’integrar-se arquitectonicament a I’edificacio.
Es prohibeixen els diposits visibles des del carrer.

Condicions particulars de la implantacié dels edificis.

S’evitara, en la disposicio dels blocs, la formacié de pantalles visuals que obstaculitzin de forma notoria
la contemplacio del mar. En particular, en les circumstancies en que, segons el parer dels serveis técnics
de I’Ajuntament, pugui produir-se tal efecte, haura de procedir-se a la redacci6 d’estudis de detall que
ordenin la composicio volumétrica del bloc o blocs a construir en el sentit expressat. La dimensio
maxima en planta d’un bloc aillat, mesura en la direccio paral-lela a la costa, no sera superior a 40
metres.

ARTICLE 6.4.04

NORMES D’ESTETICA | COMPOSICIO EN LA ZONA INDUSTRIAL

A més de les definides amb caracter general en aquestes normes urbanistiques s’han de complir les seglients
determinacions:

1.

Composicid de facanes.

Les facanes laterals i les posteriors es tractaran en condicions de composicid i materials similars als de la
facana principal.

La composicid dels buits de fagcana es dura a terme articulant els esmentats buits en una disposicio
sensiblement agrupada.

El disseny de les facanes dels baixos hauran de quedar integrats a les pautes de composici6 general de la
totalitat de la facana.

Materials i colors.

Les facanes s’acabaran amb materials petris, arrebossats i enlluits 0 amb plaques metal-liques o de vidre.
S’utilitzaran, en aquests casos, colors calids, ocres terrossos, sepia o siena clar.

Les ampliacions de fagana o0 augment d’altura que es realitzin en edificis existents hauran d’executar-se
de manera que el tractament exterior de tota la facana sigui homogeni.

Cobertes.

Es podran resoldre amb coberta plana, inclinada o mixta.

En el cas de cobertes acabades amb materials lleugers, com a plagues ondades o panells d’alumini, haura
de perllongar-se el tancament de fagana fins ocultar en tot el seu perimetre I’esmentada coberta.

Els elements situats sobre la coberta de I’edifici hauran d’integrar-se arquitectonicament a I’edificacio.

ARTICLE 6.4.05
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NORMES D’ESTETICA | COMPOSICIO EN EL NUCLI DE CALA D’OR
1. Cobertes.

- La coberta sera plana, encara que s’admetra també inclinada en els porxos a base de teula arab de color
palla en peca Unica.

- Les arestes exteriors dels cossos d’edificacié horitzontals hauran d’arrodonir-se de forma sensible,
evitant-se cantells vius.

- Els tancaments de les terrasses planes tendran una altura minima de I’ampit de 20 centimetres i maxima
d’1,20 metres, amb els cantells superiors arrodonits.

- No es permetra en les edificacions la col-locaci6 de cartells.

- Les plaques de captacié d’energia solar s’ubicaran de forma que quedin ocultes de les vistes.

2. Facanes.

- El tractament exterior de les faganes sera exclusivament en color blanc o segons el regulat en

I’ordenanca.

- La fusteria exterior, en el conjunt original de la urbanitzacio, sera de fusta natural, vernissada o de color
tradicional.

- En la resta podra ser també d’alumini lacat en color blanc o, d’acord amb I’entorn, d’un altre color
tradicional.

- No es permeten les peces prefabricades tipus gelosia.
- La composici6 general de les edificacions haura de resultar com a combinacié de murs blancs, teula arab,
suport de porxos, capitells o motllures i socols.

3. Paviments exteriors.

Seran de materials nobles, ciment, fang cuit o similar i no es permeten, excepte a la zona de piscina, les
rajoles de tipus gres o ceramiques.

4. Arbratge.

Les edificacions hauran d’adaptar-se a les condicions de I’arbratge existent en la parcel-la, conservant en
la mesura que es pugui els pins existents i projectant les edificacions de forma que els pins d’altura
superior a 2 metres o d’edat superior als 10 anys es conservin. Quan sigui necessari talar algun pi
existent, sera obligatoria la seva reposicid, amb un exemplar de les mateixes caracteristiques, a I’interior
de la parcel-la. Amb aquesta finalitat, els projectes hauran de recollir I’arbratge existent, indicant els que
s’han de talar i reposar.

5. Elements constructius.

Els porxes, tendals i pérgoles seran a base de materials nobles i naturals, estant prohibit I’alumini i els
plastics o semblants. La coberta estara constituida per materials ceramics, fusta o esquerdejat i pintats en
color blanc o amb la ceramica al natural. Els suports dels porxes i pérgoles seran a base pedra viva
natural, de Santanyi, de Porreres, fusta amb acabat en color natural o a base d’elements d’obra
esquerdejats i pintats en color blanc. L’entramat superior de les pérgoles sera a base de fusta amb acabat
en color natural o a base de biguetes prefabricades de formigo pintades en color blanc. Als tendals
s’admetran les teles naturals de cot6, Ili, canem, seda o Ilana de color blanc o cru vori sobre suports
metal-lics extensibles o enrotllables pintats en color negre o blanc.

6. A les zones d’edificaci¢ aillada seran aplicable les condicions d’implantacid dels edificis assenyalades
en I’apartat 4 de I’article 6.4.03.
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TITOL VII: NORMES DE PLANEJAMENT
CAPITOL I: NORMES GENERALS PER A LA REDACCIO DE PLANS PARCIALS
ARTICLE 7.1.01
FORMACIO DELS PLANS PARCIALS

L’Ajuntament o, si escau, els particulars, redactaran els plans parcials d’acord amb el que disposa el Reglament
de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

L’Ajuntament, en I’exercici de les seves competéncies, vetllara perqué el disseny dels plans parcials s’adeqi a
les determinacions i criteris de les NS i a les fitxes de cada sector.

L’Ajuntament podra impulsar I’elaboracio dels plans parcials redactant d’ofici els documents necessaris, tant de
planejament com de reparcel-laci6, amb independéncia de que posteriorment repercuteixi el seu cost sobre els
propietaris beneficiats per la nova ordenacid, que hauran d’abonar-ho en metal-lic o incrementar la cessio de
I’aprofitament mitja en la quantitat corresponent a I’esmentat cost.

ARTICLE 7.1.02
CONTINGUT DOCUMENTAL DELS PLANS PARCIALS

Els plans parcials contindran les determinacions necessaries per assegurar el compliment dels objectius de les NS
i els criteris d’ordenaci6 i disseny genérics i especifics de cada sector. Aquestes determinacions es
desenvoluparan mitjangant els documents assenyalats en el Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de
marg, d’ordenacio i Us del sol, en el seu article 96 i seguents.

ARTICLE 7.1.03
CRITERIS D’ORDENACIO DELS PLANS PARCIALS
En el disseny dels plans parcials es tindran en compte, a més dels criteris generals, els segients:

a) Es tendira a preservar els elements pre-existents que, sense desvirtuar el seu conjunt, es puguin integrar
activament en I’ordenacid resultant (construccions, medi fisic, vegetacio, subsol, arqueologia, etc.)

b) En la formalitzacio de les determinacions de cada Pla parcial que no quedin expressament regulades a la
fitxa de caracteristiques corresponent es perseguira que I’acotacid fisica i perceptiva dels espais urbans i
tipologies edificatories guardin relacié amb I’estructura urbana de la ciutat tradicional.

C) La disposicio dels equipaments i zones verdes i el tracat de la xarxa viaria rodada i per als vianants
atendra a un criteri mixt de servei al propi sector i a la ciutat confrontant, especialment quant a
I’accessibilitat i estratégia d’ubicaci6. S’evitaran, en el que sigui possible, els vials en fons de sac, la
necessitat dels quals s’haura de justificar.

d) Als efectes d’integrar el creixement de la ciutat amb les seves zones limitrofes s’estudiara especificament
el tractament dels espais urbans de vora de cada Pla parcial, a fi de que els carrers, places o edificacions
proposades siguin elements d’harmonitzacié i mai de discordanga o singularitzacio.

e) Per a cada sector s’estara al determinat en I’article 91 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25
de marg, d’ordenacio i Us del sol i s’observaran els criteris concrets que s’assenyalin en la fitxa
corresponent.
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f)

9)

h)

)

K)

A I’efecte d’establir equivalencies entre nombre d’habitatges i d’habitants es considerara que cada
habitatge conté 2,5 habitants.

Vials.

S’estara al determinat en I’article 62 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg,
d’ordenacio i Us del sol.

En qualsevol cas, s’haura d’ordenar el territori de forma tal que totes les parcel-les tinguin accés rodat en
una longitud de facana igual o superior a la minima, podent ser menor en el cas que tingui una altra
facana a un espai lliure pablic o que doni a un vial en fons de sac.

Sistemes urbanistics.

Quant a les superficies de reserva de terrens dotacionals, d’espais lliures publics i aparcaments s’estara al
determinat en I’article 43 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre (LUIB) i article 93 del Reglament de
general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

En qualsevol cas, es garantira I’accessibilitat i la utilitzacié amb caracter general dels espais d’Us pablic
segons la Llei 51/2003, de 2 de desembre, d’igualtat d’oportunitats, no discriminacio i accessibilitat
universal per a persones amb discapacitat i el Reial decret 505/2007, de 20 d’abril, que la desenvolupa.

La reserva de places per a persones amb mobilitat reduida i la seva situacié requerira complir amb
I’establert en la Llei 8/2017, de 3 d’agost, d’accessibilitat universal, i normativa que la desenvolupa.

En el que fa referéncia a infraestructures i implantacié de serveis i espais lliures, s’especificaran els
tracats i caracteristiques dels vials, xarxes de proveiment d’aigua, reg i hidrants contra incendis,
sanejament, subministrament d’energia electrica, enllumenat public, telecomunicacions, zones verdesii,
si escau, conduccid de gas i qualsevol altra que s’estimi necessaria. La no procedencia haura de ser
degudament justificada. Les xarxes d’energia eléctrica d’alta i baixa tensié i les xarxes de
telecomunicacié seran subterranies.

Els espais lliures publics i dotacions compliran les condicions assenyalades en I’article 60 del Reglament
de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol.

Mesures d’autoproteccio enfront del risc d’incendi forestal.

D’acord amb el Decret 41/2005, de 22 d’abril, pel qual s’aprova el pla especial per fer front al risc
d’incendis forestals (INFOBAL), els plans parcials sobre zones o entorns forestals han de contenir les
mesures d’autoproteccio suficients per garantir la seguretat de les persones i dels béns que s’hagin
d’establir. A més a més, les urbanitzacions hauran de comptar amb un vial exterior de circumval-lacié
equipat amb hidrants normalitzats separats entre si un maxim de 200 metres. A I’exterior de I’esmentat
vial ha de comptar-se amb la corresponent faixa perimetral de defensa amb les condicions assenyalades
en I’apartat 2.2.a de I’article 8.5.04.

Condicions del PHIB per a les actuacions en zona inundable o potencialment inundable.

L’ordenacio que facin dels usos del sol no podra incloure determinacions incompatibles amb el contingut
dels plans de gestio del risc d’inundacio, i reconeixeran el caracter rural dels sols en els quals concorrin
aquests riscos d’inundacié o d’altres accidents greus.
Els nous desenvolupaments urbanistics que suposin una impermeabilitzacié d’una superficie igual o
superior al 25 % de la superficie de desenvolupament hauran de realitzar un estudi hidraulic que
garanteixi la capacitat de desguas aigiies a baix.
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- Es prohibeix la realitzacié de qualsevol actuacio que interrompi tant el funcionament hidraulic com la
dinamica fluvial de la xarxa de drenatge natural del territori o que, per la seva localitzacié o disseny,
pugui actuar com a dic en el discurs de les aigles i augmentar els danys potencials causats per la
inundacio.

- Les infraestructures lineals han d’incorporar en el seu disseny els passos d’aigua necessaris per a les
avingudes corresponents al tipus d’obra que es tracti, i adequadament dimensionaments per permetre la
circulacio de les aigues, fins i tot en les majors avingudes previsibles. Els plans de manteniment de les
infraestructures esmentades han d’incorporar les labors de neteja d’aquests passos que garanteixin el seu
funcionament i permetin mantenir la circulacié del cabal de disseny.

- L’aprovacio del planejament urba en zones inundables esta subjecte a informe favorable i a la
delimitacio prévia de la zona d’inundacid per part de I’Administracio Hidraulica.

- Tots els desenvolupaments urbans, urbanitzacions, poligons industrials que representin increment de la
impermeabilitzacio del sol han d’estudiar i adoptar actuacions de correccio hidrologica forestal que
minimitzin I’impacte derivat d’aquestes actuacions sobre la capacitat de desguas dels Ilits.

- Fins que I’Administracio Hidraulica aprovi els plans de gestid del risc d’inundacio, la definicio de les
zones inundables haura de ser realitzada pels promotors dels instruments d’ordenacié territorial i
urbanistica. Aquesta delimitacio es dura a terme mitjancant el corresponent estudi hidrologic-hidraulic,
que tindra en compte el contingut de I’annex 7 del PHIB.

ARTICLE 7.1.04
RESERVES MINIMES DE CESSIO OBLIGATORIA | GRATUITA

Tot pla parcial preveura com a reserves minimes de cessio obligatoria i gratuita a I’ Administracié les que com a
tals determina I’article 93 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol.

No obstant aix0, quan algun dels anteriors estandards minims de cessié sigui superat per I’establert en la fitxa de
caracteristiques corresponent, regira el d’aquesta Gltima.

ARTICLE 7.1.05
SECTORS D’ACTUACIO EN SOL URBANITZABLE
Les dades numériques d’aprofitament i condicions d’edificacio, aixi com els criteris particularitzats d’ordenacié
per a cada sector de planejament parcial queden recollits sintéticament en la corresponent fitxa d’actuacié en sol
urbanitzable, les determinacions del qual son d’obligada observanca per a cada pla parcial, juntament amb la
resta de condicions urbanistiques recollides en aquestes normes. Els planols d’ordenacié complementen aquestes
determinacions.
1. Ordenacid del sol urbanitzable.
S’entén per sector urbanitzable cadascuna de les unitats territorials en qué es divideix el sol classificat
com urbanitzable ordenat o, als efectes de la seva ordenacié mitjangant un planejament de
desenvolupament, no ordenat.
2. Tipus de sectors urbanitzables segons el seu Us:

a) Residencial.

Correspon als sectors predominantment destinats a algun dels usos residencials de caracter permanent
previstos en les presents normes.

b) Industrial.
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3.1.

3.2.

b)

4.1.

4.2.

Correspon als sectors destinats, amb caracter exclusiu, al desenvolupament de I’Us industrial o en els que
existesqui una area residencial o d’equipaments, confrontants amb el sol urba, i que servesquin
d’element complementari i separador de I’ Us residencial i de I’industrial. En aquest cas es redueixen els
usos industrials als compatibles amb aquesta situacio.

En els nous sols industrials, d’acord amb la norma 8.2.b del Pla territorial insular de Mallorca, els usos
no industrials o secundaris no podran superar el cinquanta per cent (50%) del sol lucratiu.

Serveis.

Correspon als sectors destinats al desenvolupament preferentment d’equipaments, infraestructures,
serveis i/0 dels centres de les activitats i instal-lacions complementaries per al servei urba.

Tipus de sectors urbanitzables:
Urbanitzable directament ordenat.

Son sectors que per la seva reduida dimensié o per estar destinats predominantment a usos dotacionals o
d’infraestructura han estat definits en les fitxes particularitzades per sectors i ordenats de forma detallada
en els planols corresponents. En ells, s’assenyalen les superficies dins el seu ambit i, si escau, sistemes
generals adscrits que, a més del quinze per cent (15 %) de cessié de I’aprofitament mitja ponderat,
hauran de ser objecte de cessio obligatoria i gratuita i destinar-se a usos dotacionals, d’infraestructures o
a terrenys per a patrimoni public de sol.

Aquests sectors, mitjancant el sistema de gestio urbanistica que tinguin assignat, hauran, a més de les
referides cessions, d’executar a carrec seu i d’acord amb les especificacions tecniques assenyalades en
I’article 7.3.01, les infraestructures publiques que figuren en els planols d’ordenacio detallada.

Urbanitzable no ordenat.
Son sectors delimitats pel planejament que hauran de desenvolupar-se mitjangant I’aprovacio definitiva
d’un pla parcial d’acord amb les condicions que es determinen en les fitxes particularitzades per sectors.

El planejament ha incorporat els seglients sectors urbanitzable segons el seu grau d’execucio:

Sectors amb pla parcial aprovat i executat o en execucio que, amb les modificacions introduides,
I’ordenacio dels quals queda plenament integrada en aquestes NS.

Sectors sense pla parcial aprovat o de nova ordenacié a desenvolupar segons les determinacions
d’aquestes normes.

Normes particulars de planejament parcial per als sectors sense Pla parcial aprovat o de nova ordenacio.
Ambit de I’ordenacio.

L’ordenacio de cada sector s’haura d’efectuar mitjangant un Unic pla parcial que comprengui tota la
superficie del mateix. No obstant, justificadament podra programar-se la seva ejecucié mitjangant un o
més poligons.

Parametres generals de I’ordenacio.

S’especifiquen, per a cada sector, en els planols d’ordenacio i en I’annex d’aquestes normes. Les
intensitats globals definides en els sectors urbanitzable de nova creacio es refereixen als usos lucratius,

inclos el quinze per cent (15 %) de cessio de I’aprofitament mitja ponderat.
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4.3.

b)

d)

4.4,

4.5.

Zonificacio, estructura urbanistica i densitat de poblacio.

El percentatge maxim de I’area dels solars destinats a I’edificacio privada no podra superar el valor
expressat en I’annex, havent d’adjudicar-se el percentatge restant a sistemes generals, vials, espais lliures
publics, zones esportives privades i instal-lacions d’infraestructura.

L’estructura urbanistica dels sectors, quan es defini en els planols d’ordenacio, s’orientara d’acord amb
els tragats de la xarxa viaria basica. L’ordenacio haura de solucionar adientment les arees de vorera
contigues al sol urba de forma que quedi assegurada la continuitat de la xarxa viaria i regularitzades les
alineacions, aixi com les tipologies d’edificacio.

Les zones d’equipament public hauran de situar-se de forma agrupada i en posicions proximes a les arees
de sol urba adjacents.

En els sectors de caracter turistic, es dissenyara una xarxa completa i integrada d’itineraris per als
vianants, amb pautes de tracat autonomes respecte de la xarxa viaria de circulacié rodada, afavorint
I’accessibilitat als espais Iliures publics i a més zones d’equipament comunitari, aixi com I’ordenacio
dels circuits de passeig i la connexid, si procedeix, amb els sectors o nuclis confrontants. L’amplada
minima dels passos per als vianants sera de sis (6) metres o, justificadament, es podra reduir fins a quatre
(4) metres.

Sistemes urbanistics.

Seran segons s’assenyala en I’article 7.1.03. En tot cas, la dotacié d’espais Iliures publics haura de
complir, a més, amb les seglients prescripcions:

Es procurara que coincideixin amb zones naturals arborades i llocs amb vistes panoramiques.

No s’admetran terrenys que siguin inhabils per a solars, ni que adoptin formes marginals sobrants.

La seva posicid sera céntrica i poc accidentada, bén relacionada, amb els seus fronts a via publica i, en
cas de projectar-se accessos mitjangant passatges per als vianants, la seva amplada no sera inferior a deu
(10) metres.

Les facanes de les edificacions en front als parcs i jardins tendran el caracter de principals i amb un
tractament digne i harmonic. En el cas de requerir-se reculades de I’edificacio respecte d’aquestes
partions s’hauran de observa com a minim idéntiques mesures que per a les vies publiques.

La vegetacid sera un element primordial per la qual cosa les espécies seran les apropiades per ala zona i
el clima, s’observara la deguda profusio i es preveura la corresponent conservacio.

La superficie de parcs i jardins no es superposara, en tot o en part, a la d’aparcaments, ni tampoc a les
altres superficies propies de la vialitat (carrers, encreuaments, places, mitjanes, voravies, arcens, faixes
de proteccid de vials, etc.), passos i instal-lacions d’infraestructura urbanistica.

Infraestructures d’urbanitzacio.

El pla parcial haura de definir, com a minim, el tracat i/o les caracteristiques de les infraestructures
d’urbanitzacio i dels seglients serveis:

Xarxa viaria, espais per a vianants i zones d’aparcament, totalment pavimentades.
Xarxes de distribucio d’aigua potable, reg i hidrants contra incendis.
Xarxa d’evacuacio d’aigles residuals, havent d’abocar finalment a I’lEDAR municipal.
Xarxa d’evacuacio d’aigiies de pluja.
Xarxa subterrania de distribucio d’energia electrica.
Xarxa subterrania d’enllumenat pablic.
Xarxa subterrania de tubs per a la instal-laci6 de telecomunicacions i/o serveis per cable.
Recollida d’escombraries.
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4.6.

b)

4.7.

4.8.

4.9.

Condicionament i enjardinament dels espais lliures publics.

Connexions amb les xarxes generals d’abastiment d’aigua i sanejament.

Totes les xarxes d’infraestructura seran subterranies i es conduiran sota la voravia.

Les voravies tendran una amplada minima de dos (2) metres i, en tot cas, hauran de disposar de
I’amplada suficient per a que sota elles puguin transcorrer les instal-lacions.

Hauran de complir les determinacions del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg,
d’ordenacio i Us del sol i aquestes normes.

En qualsevol cas, d’acord amb I’article 94 del PHIB, en les noves urbanitzacions que impliquin un
increment de poblacid sera preceptiu i vinculant I’informe de I’Administracio hidraulica sobre la
suficiencia de recursos i de sanejament.

Entitat urbanistica col-laboradora de conservacio

Els propietaris dels terrenys compresos a sectors, poligons o unitats d’actuacié quedaran obligats a
suportar les despeses de conservacid de les obres d’urbanitzacio i al manteniment de les dotacions i
instal-lacions dels serveis, havent-se d’integrar a la corresponent entitat urbanistica col-laboradora de
conservacio.

Els promotors d’urbanitzacions privades hauran de gestionar en front de I’Administracio el
reconeixement de I’entitat urbanistica col-laboradora de conservacio.

Sistema d’actuacio.

El sistema d’actuacid habitual per gestionar les urbanitzacions privades sera el de compensacio.

Quan el sistema d’actuacié hagi de ser per cooperacio, degut a I’excessiu nombre d’afectats o a lamanca
d’acord entre ells, els propietaris hauran d’assumir integrament les despeses i costos que pogués implicar
el canvi de sistema respecte al de compensacio.

Quan I’Ajuntament en Ple aprecii una clara utilitat publica o interées social en el desenvolupament d’un
sector, poligon o unitat d’actuacio, en benefici de la resta de ciutadans no inclosos en el seu ambit, podra
acordar el sistema de cooperacid o expropiacio, segons millor convingui a I’interes general i s’ajusti a la
legislaci6 urbanistica aplicable.

Normes de sectors especifics.

Segons el que es determina en I’annex d’aquestes normes.

Ordenacio de la zona costanera.

L’ordenacié de la zona costanera haura de complir amb les determinacions de la Llei 22/1988 de costes i

RD 876/2014, de 10 d’octubre, pel qual s’aprova el seu Reglament. Les partions de la DPMT que figuren
en aquestes NS son definitius.

CAPITOL I1: NORMES GENERALS PER A LA REDACCIO DE PLANS ESPECIALS

ARTICLE 7.2.01

FORMACIO | CONTINGUT DOCUMENTAL DELS PLANS ESPECIALS

1.

Formacio.
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L’ ajuntament o, si escau, els particulars, redactaran els plans especials d’acord al que es disposa en
I’article 107 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol. En tal
cas, I’ajuntament, en I’exercici de les seves competéncies, vetllara perque els plans especials s’adequin a
les determinacions i criteris de les NS.

L ajuntament podra impulsar I’elaboracid de plans especials redactant d’ofici els documents necessaris,
tant de planejament com de gestio, amb independencia de que posteriorment repercuteixi el seu cost
sobre els propietaris beneficiats per la nova ordenacio, que ho hauran d’abonar en metal-lic.

Contingut.

Els plans especials hauran de contenir les determinacions que assenyala el Reglament de general de la
Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol, en els seus articles 109 i seguents.

CAPITOL I1l: NORMES GENERALS PER A LA REDACCIO DE PROJECTES D’URBANITZACIO

ARTICLE 7.3.01

CONDICIONS DELS PROJECTES D’URBANITZACIO

Aqguestes normes s’aplicaran als projectes d’urbanitzacié a sol urba i urbanitzable, aixi com als projectes d’obres
ordinaries de dotacions de serveis a sol urba.

1.

a)

La xarxa viaria complira les condicions de disseny establertes en el planejament, en la Llei 8/2017, de 3
d’agost, d’accessibilitat universal i en la seva normativa de desenvolupament. El ferm s’ajustara a la
instrucci6 de carreteres per a ferms flexibles i el paviment de les cal¢ades, d’acord amb I’article 8 de la
Llei 3/2005, de 20 d’abril, de proteccio6 del medi nocturn, sera de caracteristiques i propietats reflectores
adequades a les instal-lacions d’enllumenat public.

Les conduccions i canalitzacions seran subterranies, preferentment situades sota les voravies i seguiran,
exceptuant casos justificats, el tracat de la xarxa viaria, espais lliures publics i zones de proteccio.

Abastiment d’aigua, reg i hidrants contra incendis.
Dotacions mitjanes minimes.

Seran les establertes al Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el codi tecnic de
I’edificacid i en particular del document basic HS 4.

El cabal maxim diari s’obtendra multiplicant per 1,50 el cabal mitja diari.

El cabal maxim horari s’obtendra multiplicant per 2,40 el cabal mitja diari.

Xarxa de distribuci.

Sera equipada amb bogues de reg i hidrants contra incendis.

Excepte que es justifiqui la seva impossibilitat, la instal-lacio sera del tipus mallat.

La separacié maxima entre dos costats oposats d’una malla sera de cinc-cents (500) metres i cada malla
abastirda com a maxim a 2.000 habitants en arees residencials intensives i a 850 habitants en arees
residencials de baixa densitat.

Excepte que es justifiqui, el diametre minim de les canonades sera de 100 mm. i en cap cas inferior a 80
mm.

La pressié estatica a qualsevol punt de la xarxa no sera superior a 60 m.c.d.a.

La pressio de la xarxa sera com a minim (H+10 m.c.d.a), essent (H) el desnivell, mesurat en metres,
entre la rasant de la via publica en el punt més baix de la fagana del solar i la major cota d’arrencada de
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f)

9)

h)

b)

coberta.
Clavegueram i evacuacio d’aigiies de pluja.

La xarxa sera del tipus separatiu i I’abocament d’aigiies residuals s’efectuara a la xarxa general
municipal en forma i condicions especifiques imposades per a cada tipus d’activitat.

Excepte que es justifiqui, el diametre minim de les conduccions sera de 400 mm. i en cap cas inferior a
300 mm.

Es disposaran pous de registre en els canvis de direccio, rasant i en alineacions rectes a distancies no
superiors a 50 m.

A les capcaleres de la xarxa, adossades al primer pou de registre, es construiran cambres de descarrega
automatiques de 0,60 m3 de capacitat minima.

Les dotacions d’aigues residuals a tenir en compta seran les establertes per a I’abastiment d’aigua.
La velocitat en cada tram sera menor de 4 m/seg. i major de 0,6 m/seg..

Els percentatges de les pendents minimes en els ramals inicials seran, en cada cas, els que indiquin els
serveis tecnics municipals. Els cabals d’aiglies de pluja a evacuar s’establiran conforme a les instruccions
técniques de carreteres i a la normativa vigent.

D’acord amb el PHIB, els nous desenvolupaments urbanistics adoptaran els sistemes de drenatge de baix
impacte en els casos en que sigui viable técnica i economicament. En cas d’inviabilitat técnica per a la
instal-laci6 de sistemes de drenatge de baix impacte, s’establiran mesures per a la implantacio escalonada
de xarxes separatives de pluvials i residuals, aixi com la construccio de tancs o basses de tempesta que
permetin la minimitzacié dels impactes de les aigies pluvials sobre els sistemes de sanejament.

En urbanitzacions, poligons industrials, desenvolupaments urbans o infraestructures existents legalment,
I’ Administracid hidraulica podra autoritzar els sondejos d’injeccio de pluvials imposant les condicions
necessaries per garantir que en aquesta injeccio no s’introdueixen substancies susceptibles de contaminar
I’aquifer i, com a minim, la instal-lacio de tancs de decantacio de solids i separadors d’hidrocarburs si
escau.

Enllumenat public.

La instal-laci6 d’enllumenat pablic s’ajustara, en el referent al disseny dels punts de llum, a les
instruccions tecniques per a I’enllumenat urba i a la normativa vigent.

A les arees turistic-residencials i zones d’interés paisatgistic, sempre que es tracti de vies amb trafic rodat
poc important, I’altura maxima dels punts de llum sera de quatre (4) metres i I’estesa eléctrica
d’enllumenat public complira les prescripcions contingudes en les instruccions técniques vigentsien el
Reglament electrotecnic per a baixa tensio.

Els nous projectes d’urbanitzacié i dotacio de serveis i la reforma de les instal-lacions d’il-luminacié dels
existents, de conformitat amb I’establert en el Pla territorial insular de Mallorca i la Llei 3/2005, de 20
d’abril, en relacié amb la il-luminacio, hauran de complir amb les segtients condicions:

Les lluminaries no seran del tipus globus, sind amb pantalles on la bombeta no podra sobresortir de
I’interior.
No s’utilitzaran reflectors que dispersin la llum cap al cel i la inclinacio de la lluminaria sera paral-lelaa
I’horitzo.
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b)

El disseny del sistema d’enllumenat s’haura de basar en el criteri d’eficiencia energética, amb les
condicions i la consecucio dels nivells luminotécnics establerts en els apartats segiients.

Enllumenat amb projectors de superficies horitzontals (instal-lacions esportives, aparcaments, etc.):
s’han d’instal-lar asimétrics sense inclinaci6 o bé instal-lar-los simetrics amb reixetes adequades contra
I’enlluerni.

La inclinacio de les lluminaries, quan tecnicament sigui possible i no impliqui una pérdua d’il-luminacio,
sera paral-lela a I’horitzo.

L’enfosquiment intern de I’hemisferi superior de les lluminaries que tenguin globus de plastic o similars
sera del 50 %.

S’instal-laran bombetes de menor consum en aquells llocs on el nivell luminotecnic sigui excessiu, en
relacié amb els valors de seguretat recomanats.

Limitacions del flux de I’hemisféric superior (% maxim del flux que una lluminaria emet sobre el pla
horitzontal respecte del flux total que emet la mateixa col-locada en la posicio d’instal-lacio), segons el
planol de contaminacio luminica: en zona E-1: 0 %, en zona E-2: igual o menor al 5 %, en zona E3: igual
o menor al 15 % i en zona E-4: igual o menor al 25 %. Excepte, en la zona E-3 i E-4, lail-luminacio de
monuments, altres elements o zones d’interés cultural, historic o turistic especial. Aquestes zones,
d’acord amb I’article 5 de la Llei 3/2005, de 20 d’abril, es correspondran també amb les de vulnerabilitat
a la contaminacié luminica als efectes del compliment de I’article 6 i 7 de I’esmentada Llei.

A aquests efectes, les bombetes de vapor de mercuri se substituiran per altres, com a minim, de vapor de
sodi d’alta pressié i, en arees on aquest tipus de llum sigui imprescindible per raons de seguretat, per
altres de vapor de sodi de baixa pressio. En qualsevol cas la il-luminacié exterior complira el Reial
decret 1890/2008, de 14 de novembre.

Energia electrica i estacions transformadores.
Condicions generals.

Es complira amb el que disposa el vigent Reglament electrotecnic per a baixa tensid, instruccions
técniques complementaries i normes de la companyia subministradora.

Estacions transformadores.

Preferentment es situaran integrades a I’edificacio.

En situacio aillada, hauran de respectar la reculada general a vials, passos per als vianants i espais lliures
publics. La reculada a les altres partions de la parcel-la sera el minim establert per la companyia
subministradora, havent de quedar el seu perimetre degudament tancat.

Excepcionalment, en aquells casos en els quals es justifiqui la impossibilitat o la millor conveniéencia,
d’acord amb la ordenacid dels espais publics, es podra reduir o eliminar la reculada a vials mitjangant un
estudi de detall que justifiqui a més la seva integracié en I’entorn.

Les edificacions situades en solars confrontants amb una E.T. hauran de complir, respecte d’aquesta, les
reculades propies de la zona on s’emplaci.

Infraestructures de telecomunicacio.

La xarxa completa de tubs subterranis, integrada en els sistemes generals del servei, hauran de complir
les especificacions técniques de les companyies concessionaries del servei i amb el que estableix el
Decret 22/2006, de 10 marg, pel qual s’aprova el Pla director sectorial de telecomunicacions de les Illes
Balears. A aquests efectes, s’integraran en el domini public municipal i definir-se de tal manera que
puguin utilitzar-se també per als restants serveis urbanistics i, si escau, per al soterrament dels estesos
aeris preexistents.

Espais Iliures publics.
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a)

b)

El projecte d’urbanitzaci6 d’un espai lliure pablic és el destinat a concretar les obres en el referent a les
seves dotacions, arbrat, enjardinament i condicionament general que estableixen les determinacions de
les Normes Subsidiaries, dels plans parcials o especials que les desenvolupen o, en cas no estar definides
en el planejament, les que assenyalin els serveis técnics municipals.

Aquest projecte haura de recollir tota la documentacié precisa per definir de forma completa les obres de
jardineria de la urbanitzacio, comprenent les de condicionament d’arbusts i ornamental, aixi com les
edificacions auxiliars i, si s’escau, les xarxes d’energia electrica, enllumenat i distribuci6 d’aigua que
complementin el conjunt.

Sense perjudici de la regulacio establerta a les ordenances que li siguin d’aplicacid, els projectes
d’urbanitzacio hauran de complir com a minim les condicions seguents:

Es delimitaran les diferents arees de tractament de sol, havent-se de solucionar correctament la separacio
entre aquestes.

S’hauran de dotar de suficients punts de reg a I’objecte de permetre un adient servei a la totalitat de les
zones enjardinades.

S’haura de disposar d’il-luminacio correcta a la totalitat de les zones pavimentades i, almenys, en un
quaranta per cent (40 %) de les zones enjardinades.

S’haura de resoldre adientment I’evacuacio d’aigies de pluja i el drenatge de les diferent arees, a
I’objecte d’evitar embassaments i acumulacio de llot.

Es disposara del suficient i adient mobiliari urba (bancs, i papereres, etc.)

L’Ajuntament, com a receptor dels espais lliures publics, podra supervisar les condicions de qualitat
d’urbanitzacio al-ludides, reservant-se la facultat d’introduir les modificacions oportunes, tant de disseny
com de qualitat de les instal-lacions.

S’haura de complir amb la Llei 51/2003, de 2 de desembre, d’igualtat d’oportunitats, no discriminacio i
accessibilitat universal per a persones amb discapacitat i amb el Decret 110/2010, de 15 d’octubre, pel
qual s’aprova el Reglament per a la millora de I’accessibilitat i la supressio de barreres arquitectoniques.

Recepci6 d’urbanitzacions.

Seran aplicable els articles 333 a 338 del Reglament de general de la Llei 2/2014, de 25 de marg,
d’ordenacio i Us del sol, o norma que ho modifiqui o substitueixi.

TITOL VIII: NORMES D’EDIFICACIO EN SOL RUSTIC

CAPITOL I: DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

ARTICLE 8.1.01

AMBIT | DISPOSICIONS GENERALS

Les normes d’aquest Titol s’aplicaran en els terrenys classificats com a sol rustic, havent-se de complir
en tot cas les determinacions establertes en la Llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria, en la Llei
6/1997, de 8 de juliol, de sol rustic de les Illes Balears, en la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de les Directrius
d’ordenacio del territori i en el Pla territorial insular de Mallorca o normativa que el substituesqui.

Constitueixen el sol rastic, d’acord amb la definici6 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, els terrenys la
funcié dels quals determina que es preservin dels processos de desenvolupament urbanistic i que es
protegeixin els elements d’identitat que els caracteritzen.

La proteccié dels esmentats elements d’identitat es podra referir a la totalitat o a una part d’aquests,
s’establira de forma proporcional al valor intrinsec i podra, aixi mateix, referir-se a construccions,
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instal-lacions o conjunts edificats ubicats en aquesta classe de sol, per als quals es configurara un regim
de proteccié especific.

La funcié d’aquests terrenys podra tenir relacié amb:

Els valors agricoles, forestals, pecuaris, cinegétics, naturals, paisatgistics o culturals.

L aportacio a la defensa de la fauna, la flora i el manteniment de I’equilibri ecologic.

El caracter d’elements basics per al manteniment de I’estructura del territori.

La condicié de suport de funcions que, encara que s’hagin originat en el medi urba, s’han de
desenvolupar en el medi rural.

Publicitat.

Queda prohibida, de conformitat amb la disposicio addicional novena de les Directrius d’ordenacio
territorial, la publicitat en sol rastic, encara que, d’acord amb el Pla territorial insular de Mallorca, no es
considerara publicitat els indicadors, integrats a I’entorn, i la retolacié d’establiments informatius de
I’activitat que s’hi desenvolupi de dimensié inferior a 0,2 m2.

Proteccio de la vegetacio.

El respecte al paisatge exigeix un tractament especial de proteccio de I’arbratge i de les masses de
vegetacio. Les tales hauran d’estar degudament justificades i autoritzades i sempre que siguin
compatibles amb les mesures convenients per a la defensa de I’arbratge i vegetacio que constituesquin
I’ambient paisatgistic del lloc i es mantengui la flora propia de la zona.

Les edificacions a situar en sol rastic, no vinculades amb la destinacié o naturalesa de la finca,
confrontant amb sol urba o urbanitzable hauran de separar-se dels limits d’aquests una distancia minima
de cent (100) metres, excepte en AT que podra ser de cinquanta (50) metres.

ARTICLE 8.1.02

QUALIFICACIO

Es distingeixen dues grans arees de sol rustic, d’acord amb les caracteristiques que posseeixin i les funcions que
han de complir: sol rastic protegit i sol rdstic coma.

1.

b)

Sol rastic protegit.

Sén aquelles arees sostretes al desenvolupament urba, per a les quals, pels seus valors excepcionals, la
preservacio de la fauna i la flora i el manteniment de la biodiversitat, s’estableix un régim especial
diferent del general. Esta format per cinc categories:

Arees naturals d’especial interés d’alt nivell de proteccié (AANP): son les definides per la Llei 1/1991,
de 30 de gener, d’espais naturals i de régim urbanistic de les arees d’especial proteccio de les Illes
Balears, aixi com també els espais naturals protegits, declarats d’acord amb la Llei 5/2005, de 26 de
maig, per a la conservacio dels espais de rellevancia ambiental.

Arees naturals d’especial interés (ANEI): son les definides per la Llei 1/1991, de 30 de gener, d’espais
naturals i de regim urbanistic de les arees d’especial proteccié de les Illes Balears, no incloses a la
categoria anterior.

Arees rurals d’interés paisatgistic (ARIP): son les definides per la Llei 1/1991, de 30 de gener, d’espais
naturals i de régim urbanistic de les arees d’especial proteccid de les Illes Balears.
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d)

b)

Arees de prevencid de riscs (APR): son les que presenten un manifest risc d’inundacio, d’incendi,
d’erosio o de despreniment, independentment de la seva inclusio a les categories abans esmentades.

El planejament, d’acord amb la disposicio addicional onzena de les DOT, ha delimitat, a més a més, les
zones que presenten un possible risc de contaminacio d’aquifers.

Arees de proteccio territorial (APT): son, amb independéncia de la seva inclusi6 a les categories abans
esmentades, les delimitades en el Pla territorial insular de Mallorca. De conformitat amb el que
estableixen les DOT, s’ha distingit les corresponents a la costa i a les carreteres.

Sol rastic comd.

Es el constituit per la resta dels terrenys que pertanyen a arees sostretes del desenvolupament urba i que
no es trobin incloses a cap de les cinc categories de sol rastic protegit. Esta format per tres categories:

Arees d’interés agrari (AlA): son les zones de regadiu i arees amb explotacions agraries susceptibles, per
la seva proximitat, de ser regades amb aigles regenerades, aixi com les superficies destinades a cultius.

En el municipi es troba la subcategoria d’area d’interés agrari extensiu (AlA-E).
Arees de transicio (AT): son les arees que han estat aixi delimitades pel Pla territorial insular de
Mallorca a partir del sol classificat com a urba i urbanitzable, destinades a les previsions de futur

creixement urba i a I’harmonitzacio de les diferents classes de sol.

Dins d’aquesta categoria el Pla territorial insular de Mallorca ha distingit dos subcategories: Arees de
transicio de creixement (ATC) i arees de transicio d’harmonitzacio (ATH)

Arees de sol rustic de régim general (SRG): seran les constituides per la resta de sol rdstic coma.

Dins d’aquesta categoria el Pla territorial insular de Mallorca hi ha distingit una subcategoria: Arees de
sol rastic de regim general forestal (SRG-F)

Unitats d’integracio paisatgistica i ambiental d’ambit supramunicipal i del valor paisatgistic.

A les anteriors arees de sol rastic, d’acord amb el que estableix el Pla territorial insular de Mallorca, se
superposen, als efectes, si s’escau, de corregir la superficie minima de parcel-la per poder edificar un
habitatge unifamiliar aillat, els ambits de planejament coherent supramunicipal (APCS) i quant a les
condicions d’edificacid i d’integracid paisatgistica, les unitats d’integracio i ambits de valoracié
paisatgistica (UP i VP) seglents:

Unitats paisatgistiques:

UP-2: Xorrigo, Massis de Randa, part sud de la Serra de Llevant i Puig de Bonany.

UP-6: Llevant.

UP-7: Migjorn.

Valoracid paisatgistica:

VP-1: Valoraci6 paisatgistica moderada.
VP-2: Valoracio paisatgistica alta, molt alta o extraordinaria.

Ambits de planejament coherent supramunicipal:

APCS-4: Llevant i Serra de Llevant Sud.
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5.1.

5.2.

b)

APCS-5: Migjorn.
Paisatge protegit.

La qualificacio de paisatge protegit per a les arees de sol rustic assenyalades valora I’interes paisatgistic
de les mateixes i la conservacié del medi ambient natural. Per aix0, s’ha establert un régim especific que
afecta a I’ocupacio i a I’aprofitament de les edificacions que es permeten segons la categoria de sol.

Zones de possible risc.

Son zones no incloses en la categoria d’arees de prevencio de risc que presenten un possible risc
d’inundacions o de contaminacio d’aquifers

Zonas de inundaci6 potencial.

A les zones d’inundaci6 potencial (ZIP), els projectes de sol-licitud de llicéncia urbanistica en sol urbai
els plans parcials en sol urbanitzable, d’acord amb el PHIB, hauran d’elaborar els estudis hidrologics i
hidraulics corresponents i, si escau, incorporar els criteris de disseny i localitzacié de les mesures
correctores necessaries per reduir i evitar el risc d’inundacions. A més, sera necessaria, fins a la
delimitacio i ordenacié de les zones inundables, I’autoritzacio prévia de la Direccio General de Recursos
Hidrics.

Les obres a realitzar a les zones de servitud per a us public i policia dels canals dels torrents seran
d’acord amb I’assenyalat en I’article 2.6.02.

Zones de possible risc de contaminacio d’aquifers:

Son arees de terreny que per la seva composicié geologica i preséncia d’aqiifers poden ésser
susceptibles de contaminacio pels seus usos admesos.

Els projectes que es presentin en aquestes arees, relatius a usos o activitats admesos, hauran d’incorporar
mesures tendents a evitar la contaminacié d’aquifers, d’acord amb les mesures que dicti la Conselleria de
Medi Ambient i de conformitat amb el que estableix la Llei d’aiglies i el Pla hidrologic de les Illes
Balears.

En cap cas s’autoritzaran les activitats classificades com insalubres o perilloses, com tampoc cap tipus
d’abocament 0 emmagatzematge de substancies toxiques per a la salut humana o per als recursos
naturals.

El sistema per a I’evacuacio d’aigues fecals en els habitatges unifamiliars, situades a les zones
assenyalades en els planols com de risc mitja o alt, sera individual i mitjancant fossa séptica o
depuradora complint les condicions de I’apartat 2.g de I’article 5.9.05.

CAPITOL Il1: CONDICIONS GENERALS

ARTICLE 8.2.01

SEGREGACIONS | PARCEL:LACIONS EN SOL RUSTIC

1.

a)

Segregacid o parcel-lacio.

Tots els actes de parcel-lacié o segregacio de finques o terrenys en sol rastic quedaran subjectes,
independentment de la seva finalitat, a prévia llicencia municipal.
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b)

d)

En sol rustic queden prohibides les parcel-lacions urbanistiques.

L’existéncia d’una parcel-lacio il-legal en sol rastic comportara la denegacié de les Ilicéncies que es
poguessin sol-licitar i la paralitzacié immediata de les obres.

No es podran realitzar segregacions que donin com a resultat parcel-les amb una edificacio existent que
superi I’edificabilitat maxima establerta per a cadascuna de les zones definides en aquestes normes i per
a cadascuna de les activitats relacionades amb els usos permesos.

Superficie minima de parcel-la afectada per diverses qualificacions.

Si una parcel-la és afectada per diverses qualificacions, per determinar si compleix amb I’exigéncia de
parcel-la minima per a la implantacio d’un s admes, es verificara comprovant que la suma de
percentatges de superficie de cada zona respecte de la superficie exigible per a cadascuna d’elles és igual
0 superior a cent (100) No es podra comptabilitzar, per aconseguir la superficie minima, les arees
incloses a zones de major proteccid que no admetin IUs que es pretén, exceptuant que es trobi inclosa a
una area de proteccio territorial (APT).

L’edificacié haura, en tot cas, de situar-se a la zona de terreny la categoria del qual tengui menor
proteccid, excepte que, justificadament i per evitar alteracions en el terreny o aconseguir una millor
integracio paisatgistica, resulti més adequada una altra implantacio.

En la normativa corresponent es determinen els valors minims dels parametres definits anteriorment,
entenent-se per tals els minims, per sota dels quals es considera la parcel-la inedificable. No obstant aixo,
s’admetra la seva edificacid quan la parcel-la compleixi les condicions de superficie i ample minims a
I’entrada en vigor d’aquestes NS i com a consequiéncia d’una actuacio publica, d’acord amb el que
estableix la disposicid addicional onzena de la Llei 8/2004, de 23 de desembre, la parcel-la romanent
incomplis els esmentats limits.

Segregacions als efectes de I’Us d’habitatge unifamiliar.

En sol rustic, quan les ordenances particulars de les zones ho permetin, podra implantar-se I’Gs
d’habitatge unifamiliar només quan la parcel-la, a més de complir amb la superficie minima fixada en
aquestes normes, d’acord amb el que estableix el Pla territorial insular de Mallorca, procedesqui d’una
divisid, segregacio o fragmentacio practicada abans del 16 de juliol de 1997 o que, si ho ha estat entre
aquesta data i el 13 d’octubre de 1999, no hagi donat lloc, simultania o successivament a més de cinc (5)
unitats registrals independents, exclosa la finca matriu i excepte que s”hagin reagrupat per sota d’aquest
limit. En parcel-les que procedesquin d’una divisio, segregacio o fragmentacio practicada després del 13
d’octubre de 1999 només quan les parcel-les provenguin d’una primera divisio, segregacio o
fragmentacid practicada en document public en virtut de donacio de pares a fills o a fills de fills premorts
0 a causa d’heréncia entre pares i fills (inclosa la substitucid per al cas de premoriencia i la successio per
dret de representacid), limitada I’excepcid, en ambdos supasits, a un maxim d’una parcel-la per fill i un
sol cop. Aquesta excepcio ja no es podra aplicar a les noves fragmentacions que es puguin fer de les
parcel-les resultants d’aquesta primera.

Juntament amb la sol-licitud inicial de Ilicéncia, s’haura de presentar un certificat expedit pel Registre de
la Propietat acreditatiu de I’historial continuat de la parcel-la, que indiqui si ha estat objecte de cap
divisio, segregacio o fragmentacid i, si és el cas, si ho ha estat per donacio, heréncia o qualsevol altra
causa.

ARTICLE 8.2.02
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ESTUDI JUSTIFICATIU DE L’ADAPTACIO AL MEDI FiSIC RURAL

b)

¢)
d)

2)
b)

d)

€)

f)

5.1.

Les xarxes electriques de baixa i mitja tensid, les linies telefoniques o de telecomunicacid i els diposits
de G.L.P. que s’instal-lin en el sol rustic, excepte en els casos assenyalats en I’apartat 5.1 o que per raons
excepcionals I’ Ajuntament autoritzi la seva instal-laci6 aéria, hauran d’enterrar-se.

Sense perjudici de I’exigéncia reglamentaria de la realitzacié d’un estudi d’avaluaci6 d’impacte
ambiental per a aquelles actuacions que aixi ho exigis la legislaci6 vigent, s’haura de realitzar un estudi
justificatiu d’adaptacid al medi fisic per a les actuacions en sol rustic compreses en els segiients casos:

Les instal-lacions aéries.

Edificacions i instal-lacions destinades a un Us no contingut entre els permesos en el régim general
d’usos, llevat dels habitatges unifamiliars.

Les obres destinades a activitats extractives de qualsevol indole.

Les obres i infraestructures corresponents a canalitzacions aéries o subterranies de les xarxes basiques de
serveis generals.

L ’estudi justificatiu d’adaptacio al medi fisic s’ incorporara a la documentacié presentada per a I’obtencio
de la corresponent llicencia d’obres o, si escau, de la corresponent declaracié d’interes general. S’hauran
de recollir en ells els segiients aspectes:

Justificacio de la idoneitat de I’emplagament respecte d’altres alternatives possibles.

Justificacio del compliment de la legislacié vigent quant a protecci6 del medi ambient i protecci6 del
patrimoni.

Es donara especial rellevancia a la consideracid de I’impacte derivat dels segiients aspectes:

Avaluacid de les necessitats de subministrament d’aigua i energia en qualsevol de les seves formes, amb
expressio de la font de subministrament, tracat de les xarxes des del seu origen i dimensionat d’aquestas.

Descripcio dels sistemes d’eliminacio de residus liquids, solids 0 gasosos, es consideraran especialment
les garanties de no contaminacid dels aquifers.

Avaluacid, si escau, dels nivells de produccié de renous i vibracions.

Descripcio dels moviments de terra, aixi com d’altres operacions que produeixin transformacions
rellevants en el medi geologic, com rases per a canalitzacions, pous, fonamentacions especials, etc.

Avaluacid de les transformacions que es poguessin produir als cicles biologics per alteracié de la fauna i
flora en el medi preexistent.

Avaluacié de I’impacte visual produit per la implantacié, podent-se exigir amb aquesta finalitat
perspectives, fotomuntatges o qualsevol altra documentaci6 Gtil a I’efecte.

Les instal-lacions per al transport i distribuci6 d’energia eléctrica i estacions transformadores d’energia
eléctrica hauran de complir amb les segiients condicions establertes a I’article 21 del Decret 96/2005, de
23 de setembre, I’aprovacié definitiva de la revisié del Pla director sectorial energétic de les Illes
Balears:

Subministraments eléctrics.
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b)

5.2.

5.3.

Esteses en baixa tensio (tensions inferiors a 1 kV)

Les xarxes de baixa tensio en sol rastic hauran de complir I’establert a la Resolucié de la Direccid
General d’Industria de 16 de juliol de 2.004, per la qual s’aproven les condicions técniques per a les
instal-lacions d’enllag dels subministraments d’energia eléctrica en baixa tensio (CIES), i a la Resolucio
de la Direcci6 General d’Industria de 27 de juliol de 2004, per la que s’aproven les condicions tecniques
per a les xarxes subterranies en baixa tensio, exceptuant en els segiients casos:

Quan I’interes territorial o medi-ambiental determini la inconveniéncia del soterrament.
Quan la Conselleria competent determini I’existencia de dificultats que desaconsellin el soterrament.

En tot cas, les xarxes hauran de complir I’establert en el Reglament electrotécnic de baixa tensio i, quan
siguin soterrades, hauran de transcorrer per camins publics o, en el seu defecte, per camins privats o per
zones privades, adoptant-se, en aquests dos darrers casos, les servituds necessaries per a possibilitar
I’acces a qualsevol punt de les instal-lacions per part del gestor de la xarxa.

Esteses a mitja tensio (tensions inferiors a 66 kV i superiors a 1 kV)

Seran soterrades les derivacions en mitja tensid necessaries per alimentar des de la xarxa existent fins
I’estacio transformadora o centre de maniobra i mesura, quan el subministrament s’efectui en mitja
tensid, exceptuant en els mateixos casos assenyalats en I’apartat anterior.

Les connexions, juntament amb els dispositius de maniobra i protecci6 necessaris, es faran a la mateixa
torre des de la qual es realitzi la unié. Aquestes derivacions hauran de discérrer per camins publics o
privats, adoptant-se, en aquest darrer cas, les servituds necessaries per possibilitar al gestor de la xarxa
I’accés a qualsevol punt de les instal-lacions.

Estacions transformadores.

Hauran de complir les normes técniques aprovades per Resolucio de la Direccié General d’Industria,
seguint, en tot cas, les disposicions legals exigibles en cada moment i amb I’entrada en mitja tensio i les
sortides en baixa tensié soterrades.

Les noves linies de mitja tensio troncals, €s a dir que cap dels seus punts de discontinuitat sigui una
estacio transformadora i que d’elles es derivin linies d’alimentacio a subministres, podran ésser aéries en
la mesura en que discorrin per tracats previament existents, o que la seva instal-lacié obeeixi a la
necessitat d’incrementar la poténcia disponible o per augmentar el grau de fiabilitat de la xarxa o el
nivell de qualitat del servei global. Aquests aspectes seran determinats per la Conselleria competent a
I’autoritzacid d’aquestes instal-lacions, respectant-se, en tot cas, les disposicions legals que en cada cas
sigui d’aplicacio.

Distribucié d’energia eléctrica en alta tensid (tensions inferiors a 220 kV i superiors a 15 kV)

Excepte que a la planificacio es determini el contrari, les esteses de la xarxa de transport planificada
podran ésser aeries. Les esteses d’alta tensio, en el cas que siguin d’alimentacié a usuaris finals, podran
ser soterrades en la mesura que discorrin per camins publics o privats establint-se, si n’és el cas, les
servituds necessaries per possibilitar al titular de la xarxa I’accés a qualsevol punt de les instal-lacions.

Zones de proteccio en conduccions eléctriques aéries.

D’acord amb I’article 13 del Decret 125/2007, de 5 d’octubre, pel qual es dicten normes sobre 1’Us del

foc i es regula I’exercici de determinades activitats susceptibles d’incrementar el risc d’incendi forestal,

els titulars o concessionaris d’esteses aéries que travessin terrenys forestals han d’establir una zona de
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protecci6 al llarg del tracat de cada linia. L’ample d’aquestes zones de proteccié ha de ser el necessari
per evitar que la vegetacio forestal constitueixi un perill per a la conservacio de la linia o risc de produir
incendis forestals i ocupara almenys el corredor de la linia electrica més 5 metres a cada costat d’aquest.
En aquestes franges s’ha de mantenir, en tot cas, una cobertura arboria i arbustiva maxima del 50 % de
fraccio de cabuda coberta. En els casos de presencia de peus arboris que comportin un perill de contacte
amb els conductors, aquests hauran de ser talats de conformitat amb la reglamentacio sectorial vigent.
Durant I’epoca de perill d’incendi forestal, aquestes zones s’han de mantenir lliures de residus vegetals o
de qualsevol altre tipus de residu que pugui afavorir la propagacio del foc.

Infraestructures.

Les infraestructures, segons definicié de I’article 8.3.01, que per les seves caracteristiques
necessariament hagin de situar-se al sol rustic, d’acord amb el que estableix el Pla territorial insular de
Mallorca, es limiten a les segients:

En AANP:

S’admeten les del tipus E-2 (vies de transport) recollides en el PDS de carreteres i, condicionades a
I’obtenci6 de la declaracio d’interés general. Quan es justifiqui la impossibilitat de la seva ubicaci6 en
sols de menor proteccid, les seglients: Del tipus E-1 (petites infraestructures) destinades a tractament de
residus, E-3 (conduccions, esteses i instal-lacions de telecomunicacions) i E-5 (grans instal-lacions
técniques destinades a tractament de residus)

En ANEI, ARIP, APR i SRG-F:

Condicionades a I’obtenci6 de la declaracié d’interés general s’admeten: les del tipus E-1 (petites
infraestructures) i E-2 (vies de transport) que estiguin recollides en el PDS de carreteres i noves linies
férries recollides en el PDS de transports. En el cas d’obertura de nous camins només s’autoritzaran quan
siguin d’ds i domini pablics. Les del tipus E-3 (conduccions i esteses) i E-5 (grans instal-lacions
tecniques de serveis de caracter no lineal) sempre que siguin grans superficies d’estacionament de
vehicles a I’aire lliure de titularitat publica, infraestructures hidrauliques, energétiques i de tractament de
residus.

En APT, AIA, AT i SRG:

Condicionades a I’obtenci6 de la declaracié d’interés general s’admeten: les del tipus E-1 (petites
infraestructures), E-2 (vies de transport i camins), que estiguin recollides en el Pla territorial insular de
Mallorca o en els corresponents PDS, E-3 (conduccions i esteses) i E-5 (grans infraestructures técniques
de caracter no lineal). Les marines seques o superficies d’hivernatge d’embarcacions només es permetran
en ATH.

ARTICLE 8.2.03

CONDICIONS DE L’EDIFICACIO, AMBIT D’APLICACIO | DISPOSICIONS GENERALS

1.

a)

b)

Condicions generals.

Els habitatges, les edificacions, instal-lacions auxiliars i les declarades d’interes general es regularan,
amb caracter general, per les condicions d’edificacio establertes en el present Capitol. Queden exclosos
tots aquells edificis que s’incloguin en el Cataleg de proteccié d’edificis d’interés historic, arquitectonic,
tipic o tradicional del municipi, pels quals s”hauran d’observar les normes de proteccid alla establertes.

Amb caracter supletori regiran en sol rastic les ordenances d’edificacid referides al sol urba per a
I’ordenaci6 aillada i la qualificaci6 urbanistica de zona extensiva en tipologia d’habitatge unifamiliar, en
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d)

f)

9)

h)

b)

tot alld que no vingui expressament regulat en el present Capitol.

Es recomana que les zones que s’hagin de pavimentar, llevat de les destinades a recollida d’aigles de
pluja, es realitzin amb materials permeables, evitant els asfalts i formigons, i utilitzant les técniques
propies de I’emplacament corresponent.

Les superficies pavimentades computaran en I’apartat d’elements constructius com a ocupacid, aixi com
aquelles d’acabat impermeable. A aquests efectes, les pérgoles també es consideraran elements
constructius.

En qualsevol cas, d’acord amb la norma 22 del PTIM, la part de parcel-la no ocupada per I’edificacio i
els elements constructius, ha de mantenir-se en estat natural o en explotacio agricola, ramadera o forestal.

El sistema d’evacuacio d’aiglies fecals en els habitatges unifamiliars sera individual i mitjangant fossa
séptica homologada, estanca i dimensionades en funcié dels habitants d’acord amb I’assenyalat en
I’article 5.9.05.

Quan es realitzin qualsevol de les activitats regulades per aguestes normes o s’executin edificacions o
instal-lacions permeses, s’hauran de prendre les mesures oportunes perque I’escorrentia de les aiglies de
pluja no arrossegui terres que suposin el deteriorament del territori.

Totes les instal-lacions destinades a un millor aprofitament de les energies renovables que estiguin
degudament estudiades i documentades podran ser admeses encara que incomplesquin els parametres
d’altura de les edificacions. El seu emplagament minimitzara, en qualsevol cas, I’impacte ambiental.

Les lluminaries, de conformitat amb I’establert en el Pla territorial insular de Mallorca i la Llei 3/2005,
de 20 d’abril, hauran de complir les condicions de I’apartat 5.c de I’article 7.3.01 i les limitacions de flux
assenyalades per a la zona E-1 en sol rustic protegit i E-2 en la resta.

Els habitatges unifamiliars que es trobin situats en terreny forestal o contigu hauran de complir amb el
Decret 41/2005, de 22 d’abril, pel qual s’aprova el pla especial per fer front al risc d’incendis forestals
(INFOBAL) i el Decret 125/2007, de 5 d’octubre, pel qual es dicten normes sobre I’Gs del foc i es regula
I’exercici de determinades activitats susceptibles d’incrementar el risc d’incendi forestal.

Medicié de I’altura maxima i total.

L altura total de les edificacions en sol rustic es mesurara, d’acord amb I’establert en el Pla territorial
insular de Mallorca, des del nivell de la planta baixa de I’edifici fins al coronament de la coberta.

El nivell superior del forjat de la planta baixa no podra en cap punt, respecte del terreny natural,
sobrepassar I’altura d’un (1) metre quan el terreny sigui sensiblement pla i d’un metre i cinquanta
centimetres (1,50) quan no ho sigui. A aquests efectes es considerara que un terreny és pla quan la linia
recta imaginaria que uneixi dos punts qualsevol del terreny natural situats en la projeccio de I’edifici o
terrassa disposi d’una pendent inferior al deu per cent (10 %) respecte a un pla horitzontal.

Condicions de posici6 i d’implantacié de les edificacions.

Les edificacions no podran situar-se sobre penya-segats o cims. Quan se situin en terrenys amb marges,
qualsevol punt de I’edificacié o porxo, haura de separar-se de la vora del marge inferior una distancia
minima igual a I’altura d’aquest.

Les edificacions, d’acord amb el que estableix el Pla territorial insular de Mallorca, en ubicar-se dins la

parcel-la, hauran de salvaguardar la condicid rustica dels terrenys, la proteccio de les caracteristiques

generals del paisatge, la reduccié de I’impacte visual i complir amb les segiients condicions
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b)

d)

d’implantacio:

L edificacio, en parcel-les amb pendent mitjana superior al 10 %, haura de situar-se en les arees de
menys desnivell de tal forma que s’evitin grans anivellacions i desmunts.

En Iunita paisatgistica UP-2 i zones: ANEI, ARIP, APR, APT, AlA i SRG-F, no es podran situar les
noves edificacions en arees amb pendent major al 20 %.

Normes que regulen I’edificacid i instal-lacions d’interés general.

Les activitats relacionades amb usos no prohibits, diferents dels admesos o de I’habitatge unifamiliar,
hauran d’obtenir, préviament a la llicéncia, la declaracio d’interes general per la Comissio Insular
d’Urbanisme o del Govern de les llles Balears en aquells casos prevists a I’article 3.4 de Llei 9/1990, de
20 de juny, d’atribucié de competencies dels Consells Insulars en matéria d’urbanisme i habitabilitat.

La declaracié d’interés general podra atorgar-se a totes aquelles activitats que, respectant les limitacions
que, d’acord amb els usos s’establesquin, transcendeixin els mers interessos individuals, siguin
compatibles amb el grau de proteccio de la zona i, en el cas de que suposin la construccié de noves
edificacions, resultin de necessaria ubicacié en el sol rustic.

Les declaracions d’interés general es dirigiran preferentment a fomentar les activitats que suposin la
preservacio d’edificis o instal-lacions de valor etnologic o arquitectonic o la implantacio, previ la seva
adequacio, al que disposa el Titol IV de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol rdstic, de noves activitats en
edificacions o instal-lacions en estat de deteriorament que no estiguin declarades fora d’ordenacio.

El procediment per a I’autoritzacio d’aquestes activitats sera el de I’article 37 de la Llei 6/1997, de 8 de
juliol, de sol rastic i haura de complir, a més a més, amb I’establert a I’article 17 de I’esmentada Llei.

Establiments turistics en sol rustic.

S’hauran de realitzar d’acord amb el que determina el Decret 13/2011, de 25 de febrer, i la normativa
autonomica que ho completi, modifiqui o substituesqui.

L’Us turistic no pot implicar a les edificacions existents que siguin adients, de conformitat amb I’apartat
anterior, a la prestacio de serveis turistics en el medi rural, sobre tot en les catalogades, canvis dels
elements que defineixen les seves caracteristiques tipologiques, estetiques o historiques.

Préviament a la lliceéncia per a la adequacio d’edificis existents a la modalitat de hotel rural es requereix
la declaraci6 d’interes general per la Comissio Insular d’Urbanisme i, previ a I’exercici de I’activitat, la
preceptiva declaracio responsable d’inici d’activitat turistica, segons el que preveu el Decret 13/2011, de
25 de febrer, de conformitat amb el que disposa la Llei 8/2012, de 19 de juliol.

En els casos d’una nova edificacio o ampliacio d’edificis existents, I’Ajuntament podra exigir la
comprovacio, mitjancant un estudi paisatjistic, que I’actuacié suposa un impacte assumible i no resulta
perjudicial per I’entorn.. No obstant aix0, necessitaran avaluaci6 d’impacte ambiental, d’acord amb
I’annex | de la Llei 11/2006, de 14 de setembre, d’avaluacions d’impacte ambiental i avaluacions
ambientals estrategiques en les Illes Balears, els que es desenvolupin en zones sensibles.

L’oferta turistica, que per les seves caracteristiques necessariament hagi de situar-se en sol rastic amb
I’objectiu de preservar edificis o instal-lacions de valor etnologic o arquitectonic, d’acord amb el que
estableix el Pla territorial insular de Mallorca, es limita a hotel de cinc estrelles i al compliment de les
seglents condicions:

Que s’establesqui en construccions anteriors al 14 de juliol de 1956 (al volum edificat anterior a aquesta
data se li denomina nucli original)
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La superficie edificada destinada a hotel no superi I’1 % de superficie de la parcel-la vinculada, excepte
que es tracti de conversid d’agroturismes o d’hotels rurals ja autoritzats i existents a I’entrada en vigor
del PTM.

Disposi d’informe favorable de la CIOTUPH o organ que tengui atribuida la competéncia sobre
Patrimoni Historic.

No sobrepassar les 120 places d’allotjament o les 60 unitats d’allotjament turistic.

Podran, excepte en ARIP-B, complementar-se amb instal-lacions esportives a I’aire lliure i disposar de
les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar I’esmentada activitat.

Per a una oferta turistica de maxima qualitat, la superficie edificada existent es pot ampliar sempre que:
la superficie edificada del nucli original més la de I’ampliaci6 no arribi a I’1 % de la parcel-la (excepte
que es tracti de conversid d’agroturismes o d’hotels rurals ja autoritzats i existents a I’entrada en vigor
del PTM), les ampliacions de volum exteriors al nucli original, annexes o0 no a aquest, s’integrin amb ell
sense danyar els seus valors arquitectonics i no suposin una ampliacié de volum superior a un 20 % del
nucli original. En cas de realitzar-se nous edificis hauran de ser menors i subordinats a I’edificacio del
nucli original.

Arees de proteccid posterior.

Les construccions i instal-lacions a implantar a les arees de proteccid posterior del POOT que es
mantenen amb caracter transitori, requereixen, previament a la llicencia, I’informe previ de
I’administracio turistica amb la finalitat de valorar I’afeccio a I’activitat turistica de la zona previst en la
disposicio transitoria quarta de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme.

ARTICLE 8.2.04

CONDICIONS GENERALS D’ESTETICA | COMPOSICIO DE LES EDIFICACIONS

1.

a)

b)

Integracié en el paisatge.

Les construccions i edificacions s’adaptaran a I’entorn en qué s’ubiquin, harmonitzant i integrant-se a
través d’una arquitectura senzilla i racional, i essent respectuoses amb els valors culturals i paisatgistics
que aquest entorn conteé.

Es prohibeixen les excavacions que transformin sensiblement tot o part del perfil natural del terreny de
les finques rustiques, llevat d’aquelles actuacions expressament autoritzades per la Conselleria
d’Agricultura, Medi Ambient i Territori. En aquest cas, es procurara el menor impacte paisatjistic
possible.

Les edificacions podran tenir una o dues plantes i se n’admet, a més, una planta soterrani o
semisoterrani, destinada a aparcament o serveis. La rampa d’accés de vehicles haura de quedar integrada
en I’edificacié o, en cas contrari, adoptar-se les mesures necessaries d’integracio paisatgistica per
minimitzar el seu impacte.

Composicid volumeétrica i de facanes.

Les noves edificacions seran de volumetria senzilla amb cobertes inclinades a una o dues aiglies i amb
volada horitzontal a les faganes principal i posterior. Els murs no seran corbs.

Al cos principal se li podran afegir diversos volums menors o secundaris, amb coberta plana o inclinada
indistintament.

Els murs cecs seran un element compositiu preponderant, de manera que la superficie de buits de les
facanes de I’edifici sera sempre molt inferior a la de massissos. Les finestres seran rectangulars, més
altes que no amples, excepte en lluernes, aixi com en edificacions i instal-lacions auxiliars.
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d)

f)

d)

b)

Les cobertes seran inclinades amb acabat a base teula arab, permetent-se un altre tipus de cobertes
tradicionals només en cossos i elements complementaris i sempre que aquestes no superin el vint per cent
(20 %) de la superficie total ocupada per I’edificacio principal. A la coberta hauran de quedar integrats
tots els elements que s’hagin d’instal-lar a la part superior de I’edifici, de manera que no siguin visibles a
Ilarga distancia.

No es permetra la successid reiterativa d’arcs suportant porxes, terrasses o d’altres buits oberts en fagana,
aixi com la utilitzacio d’elements constructius que denotin un origen o un desti en desacord amb el de
I’edificacio, com per exemple merlets i baluards. L’Us d’arcs sera amb caracter excepcional, justificant
una adequada integracio en la composicio de fagana, i restringit a portes i porxos en planta baixa. En tot
cas, els porxes no podran superar el vint per cent (20 %) de la superficie ocupada per la resta de
I’edificaci6 en aquesta planta.

Les separacions obligatories dels edificis segons les presents normes, regiran no sols per damunt sind
també per sota del nivell de la planta baixa i es mesuraran des dels limits fins a la vora de qualsevol cos o
element de I’edificacio, incloses volades, excepte els simples rafecs de menys de cinquanta (50)
centimetres de vol. Les separacions a limits i entre edificis es consideraran com a distancies minimes.

Materials.

S’evitaran les coloracions estridents, al temps que es recomana I’Us dels materials naturals i tradicionals
de la zona. Els tancaments exteriors seran de fusta o metal-lics de tipologia idéntica a la tradicional.

L’aspecte visual dels materials i acabats de les facanes sera de la gamma de la pedra o dels ocres-terra.
Es prohibeixen els acabats amb elements constructius vists del tipus mad, bloc de formigé i semblants.

Els paviments de terrassa hauran de ser de pedra natural sense polir o de rajoles de color ocre de terra
local o semblant.

Els ampits de terrassa seran massissos 0 bé baranes senzilles de ferro o fusta formades amb muntants
verticals, similars a les tradicionals.

La nova construcci6 d’edificacions o canvi d’Us d’altres ja existents, d’Us habitatge unifamiliar, d’acord
amb el que estableix el Pla territorial insular de Mallorca, haura de complir, a més a més, amb les
seglents condicions:

El programa i la distribuci6 del conjunt de les dependencies, de forma inequivoca, constituira un unic
habitatge unifamiliar, no podent, a aquests efectes, incloure espais de comunicacié vertical ni
dependéncies auxiliars, d’estar, menjar, cuinar o dormir, que distorsionin, per la seva reiteracio o pel seu
excessiu namero, el caracter unifamiliar de I’habitatge.

Les dependéncies que conformin I’habitatge, destinades a morada de les persones, es desenvoluparan en
un unic edifici i, totes elles, tendran accés des de I’interior del mateix. Només es podran desenvolupar en
edificacions separades de la principal les dependéncies que no siguin obligatories en la composicid de
I’habitatge i tenguin usos de servei o0 complementaris a aquesta. La seva superficie edificada haura de
resultar coherent amb el programa plantejat i el seu volum, altura i aparenca no podran emmascarar
I’edifici principal.

ARTICLE 8.2.05

PISCINES

En sol rastic es podran construir piscines amb les condicions segients:
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d)

Quan es trobi annexa a un habitatge unifamiliar i compleixi amb la separacié minima a limits i vials de
tres (3) metres. L’esmentada separacio es computara des de la cara exterior del mur.

No es permetra la construccié de més d’una piscina per parcel-la i aquestes no es podran autoritzar a les
zones on I’Us d’habitatge estigui prohibit.

Les piscines no podran en cap punt, respecte del terreny natural, sobrepassar I’altura d’un metre i
cinquanta centimetres (1,50) Els espais exteriors hauran de complir amb les condicions establertes en
I’article 8.2.07.

Seran de planta sensiblement rectangular i I’acabat interior sera preferentment en tons blancs, grisos,
marrons o verds per a una millor integracid al paisatge.

ARTICLE 8.2.06

CONSTRUCCIONS QUE GUARDIN RELACIO AMB LA NATURALESA | DESTI DE LA FINCA

Es consideraran construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca les que es defineixen en
I’article 5 i es regulen en els articles 100 i seguents de la Llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria.

ARTICLE 8.2.07

MOVIMENTS DE TERRA

1.

Queden prohibides les excavacions a cel obert i els desmunts i terraplenats que transformin sensiblement
tot o part del perfil natural del terreny de les finques rustiques, llevat d’aquelles actuacions autoritzades
per la Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, procurant el menor impacte paisatgistic
possible. EIs moviments de terres no podran modificar ni impedir I’escorrentia natural de les aiges.

Els desmunts i terraplenats per a la construcci6 de vies i camins es procurara que afectin el menys
possible als valors paisatgistics i vegetacio del lloc i es prenguin les mesures oportunes per a les millores
i reposicions ambientals.

Els moviments de terres, no afectes a una edificacio ni als seus elements constructius, hauran d’obtenir la
corresponent llicencia municipal i tendran exclusivament finalitats agraries o de adaptacio dels exteriors
de les edificacions. Els bancals excavats en el terreny hauran de seguir la topografia existent i només es
podran realitzar amb la finalitat exclusiva d’adaptar I’edificaci6 al mateix o I’obertura del cami d’accés a
I’esmentada edificacid. Els aterrassaments consecutius hauran de tenir una dimensio en planta no inferior
a la seva altura i guardar entre si una distancia que causi el menor impacte paisatgistic possible.

A més de la superficie d’ocupacié que correspongui a I’edificacio i altres elements constructius segons la
categoria de sol i excepte quan estiguin justificades i autoritzades en un projecte d’explotacié agraria, les
excavacions o el rebliment de terrenys de la parcel-la no podra afectar a les seglients superficies
maximes: 1 % en sol rastic protegit i 2 % en sol rustic coma.

Els bancals, tant excavats com elevats en el terreny, s’hauran de deixar acabats a base de folres 0 murs de
pedra natural del lloc.

Condicions de la parcel-la no ocupada per I’edificacio.

La part de la parcel-la no ocupada per I’edificacid ni per la resta d’elements constructius, d’acord amb el
gue estableix el Pla territorial insular de Mallorca, haura de mantenir-se en estat natural o en explotacid
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agricola, ramadera o forestal.

En la unitat paisatgistica UP-2 i les zones: ANEI, ARIP i SRG-F, no es podran realitzar moviments de
terres, ni cap altra actuacio que alteri la naturalesa rustica o el perfil natural del terreny. L’acabat de les
marjades i els murs de tancament sera de pedra. Els anivellaments exteriors del terreny produits per
I’edificacio i la resta d’elements constructius, no es podran situar a més d’1,50 metres per sobre i de 2,20
metres per davall del terreny natural.

ARTICLE 8.2.08

TANCAT DE FINQUES

1.

b)

Tant a les partions com a I’interior de la finca es permetran les tanques necessaries per a la seva
explotacié racional amb les segiients condicions:

Massisses, d’altura no superior a un (1) metre, realitzades amb paredat tradicional de pedra o peces de
mares no revocats. Per damunt d’elles es podra col-locar un filferro o reixeta fins una altura de dos
metres i vint centimetres (2,20). Quan no siguin d’obra, seran de malla metal-lica ampla, eléctriques o de
bardissa, encara que a les zones: ANEI, ARIP i SRG-F, seran sobre pals de fusta.

Es prohibeixen expressament els murs realitzats a base de peces prefabricades o ceramiques, vistes.

Les obres de reparacio, recrescut, ampliacié o aixamfranat, etc. en murs existents es realitzaran amb
idéntics materials als de la tanca original.

Les altures es consideraran a cada punt del terreny natural.

El tancament haura de disposar d’un suficient nombre d’obertures de dimensions adients per al pas de
I’aigua i de la fauna.

Reculada de tanques.

En aquelles finques a les quals s’hagi de realitzar un nou tancat s’hauran de complir les seglients
condicions:

El pla exterior de les tanques que donin a la xarxa viaria s’hauran de recular segons la taula seguent:

Xarxa de carreteres: els estipulats per la legislacio vigent.
Camins: dos metres i trenta centimetres (2,30) de I’eix del cami.

En realitzar-se aquestes noves tanques s’hauran d’excavar les cunetes.
Als encreuaments de viari les reculades s’efectuaran deixant un xamfra de quatre (4) metres.

Els tancaments de les explotacions agraries que no suposin obra de fabrica s’efectuaran seguint els
sistemes tradicionals de la zona, sense que sigui necessaria I’obtencié de Ilicencia municipal.

S’hauran de conservar i restaurar els tancaments existents de parcel-les i tanques de paret seca. Només es
permetran la seva demolicié parcial per a I’ampliacié del viari, havent-se de reposar amb el mateix
aparell i altura a la mateixa alineacio, o per quedar afectada directament per obres autoritzades en el
projecte del qual figuri expressament la seva demolicié degudament justificada i aprovada per
I’ Ajuntament.
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ARTICLE 8.2.09
CAMINS | CONNEXIONS
1. Camins.

En sl rustic no es podran obrir camins amb caracteristiques urbanes o que excedesquin de les necessitats
agraries de la finca a la qual serveixen. L’obertura de nous camins, aixi com qualssevol altra obra a
realitzar sobre camins existents (com ampliacions de cal¢ada o realitzacié de ferms) estara subjecta a
prévia llicéncia municipal. Les sol-licituds d’obertura de camins hauran d’anar acompanyades d’una
justificacio fonamentada en les necessitats agraries de la finca i informada favorablement per la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori.

No s’inclouen en I’apartat anterior aquells camins que transcorrin integrament per I’interior de la finca i
servesquin a les necessitats d’aquesta o constituesquin servituds de pas entre finques.

L’autoritzacio justificada d’obertura de nous camins comportara I’obligacié de la seva integracio en
I’entorn, tant en la seva adaptacid al terreny com quant a materials d’acabat, coloracions, evacuacio
d’aiglies, etc. Quan I’autoritzacio es referesqui a la reforma dels existents, aquesta comportara
I’obligacio de la conservacid de les seves caracteristiques definitories de més interes.

2. Regulacio de les connexions.

Les entrades a predis o altres connexions amb la xarxa viaria que interrompin la cuneta lateral ho faran
en un ample maxim de quatre (4) metres, col-locant una conduccié de drenatge de quaranta (40)
centimetres de diametre, que doni continuitat a la cuneta i discorri per baix de I’accés a la finca.

ARTICLE 8.2.10
PEDRERES

a) Les activitats extractives ja existents, pel que fa a la seva ubicaci6 i als plans de restauracio de I’espai
natural afectat per aquestes, s’hauran d’ajustar al Decret 61/1999, de 28 de maig, d’aprovacio definitiva
de la revisi6 del Pla director sectorial de pedreres.

b) En I’ambit de les pedreres actives delimitat en |I’autoritzacié minera només s’admet I’Us extractiu.

C) Les pedreres incloses en I’annex IV del PDS de pedreres hauran de tramitar la seva incorporacid,
complint I’establert a la seva disposici¢ transitoria primera, apartat 2n, havent de quedar, en tot moment,
exclosa qualsevol activitat extractiva en sol rustic protegit (AEP)

ARTICLE 8.2.11
TRAJECTES PINTORESCOS | RUTES D’INTERES CULTURAL | PAISATGISTIC

En general, en carreteres i camins de trajecte pintoresc no es permetra que la situacio, massa o altura de les
construccions o dels seus elements o murs limitin excessivament el camp visual per contemplar les belleses
naturals o trenquin I’harmonia del paisatge. S’entendran gque constitueixen trajecte pintoresc tots els llocs
subjectes a proteccid del paisatge o s’incorporin voluntariament com a recorreguts paisatgistics i culturals o arees
recreatives de titularitat privada, d’acord amb el que preveu I’article 22 de les Directrius d’ordenacid territorial.

A les rutes culturals i paisatgistiques establertes pel Pla territorial insular de Mallorca que s’incorporen a aquestes
normes, és a dir: ruta arqueoldgica (1), ruta del gatic (2), ruta dels castells (3) i ruta del barroc (4), i als seus
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elements se’ls aplicara també la proteccio de visuals assenyalada en I’apartat anterior. En elles i en el seu entorn
es prohibeix qualsevol accio que pugui alterar els seus valors patrimonials i, en tot el seu tracat, seran d’obligat
compliment les determinacions dels seus respectius plans especials.

ARTICLE 8.2.12
PRESTACIO COMPENSATORIA PER USOS | APROFITAMENTS EXCEPCIONALS

L’ autoritzacio d’activitats en sol rastic relacionades amb usos extractius o les declarades d’interés general,
excepte protecci6 i educacié ambiental, les del sector primari no extractives i les industries de transformacid
agraria, d’acord amb I’article 17 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rastic, modificat per I’article 18 de la
Llei 7/2012, de 13 de juny, comporten un Us i aprofitament atipic en sl rastic. Per aix0, al moment de la
concessié de la llicéncia, estaran obligats al lliurament del deu per cent (10 %) de I’import dels costos d’inversid
de la implantacio efectiva, deduits els corresponents a maquinaria i equips, d’aquesta activitat. En el cas de
regular-se aquestes activitats mitjancant una ordenanca, aquesta quantia podra reduir-se segons el tipus d’activitat
i les condicions d’implantacio6 o preveure’s excepcions per a les activitats benéfiques o assistencials sense anim
de lucre.

CAPITOL I1l1: NORMES REGULADORES DELS USOS
ARTICLE 8.3.01

CLASSIFICACIO | DEFINICIONS DELS USOS

1. Activitats del sector primari.

a) De caracter extensiu:

Son les propies de les explotacions agraries, ramaderes i forestals i d’altres com I’apicultura i similars,
caracteritzades pel seu caracter extensiu, siguin de seca o de regadiu. Seran destinades a preparar la terra
per a I’obtencio dels cultius agricoles, de les pastures i farratges o dels forestals i I’activitat cinegética a
vedats no intensius. Inclou les construccions necessaries per desenvolupar les diferents tasques Iligades a
I’explotacio.

b) De caracter intensiu:

Aguestes activitats son les mateixes que les de I’apartat anterior, pero diferenciades pel seu caracter
intensiu, d’acord amb els criteris establerts per I’organisme corresponent, aixi com també la piscicultura.
Inclouen les construccions i instal-lacions propies d’aquestes activitats, com son els hivernacles, les
infraestructures de reg, les granges i magatzems de certes dimensions, les instal-lacions lligades a
explotacions piscicoles intensives i altres similars.

c) Complementaries:

Seran considerades aixi I’agroturisme, el turisme rural, les granges cinegétiques, les posades, les cases de
colonies, els refugis i altres instal-lacions destinades a I’estada i allotjament de grups i, en general, els
oferiments complementaris compatibles amb els objectius de conservacio i proteccio del sol rustic. En
qualsevol cas s’entendran compreses en aquest apartat les activitats complementaries a les quals es
refereix la Llei 19/1995, de 4 de juliol, de modernitzacio de les explotacions agraries, que vinculara els
instruments de planejament general als efectes de I’aplicacio transitoria de la matriu d’ordenacio del sol
rastic.

Tindran també aquesta consideracio les indicades en la Llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria de les
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b)

b)

Illes Balears, o normativa que la substituesqui i I’explotacié d’energies renovables, solar, edlica i
biomassa.

Els establiments d’allotjament de turisme rural hauran de complir amb I’establert en I’article 43 i 44 de la
Llei 8/2012, de 19 de juliol, 0 norma que el modifiqui o substituesqui i, aquest Us, préviament a
I’exercici de I’activitat, requerira la declaracio responsable d’inici d’activitat turistica segons el previst
en el Decret 13/2011, de 25 de febrer, i, en el cas d’hotels rurals de nova creacio, préviament a la
llicencia, també la declaracio d’interés general.

En qualsevol cas, segons I’establert en la disposici6 addicional desena d’aquesta Llei, I’Us turistic esta
expressament permeés en els edificis catalogats previ informe favorable i vinculant de les
Administracions competents en materia turistica i de patrimoni.

Activitats del sector secundari.
Industria de transformacio agraria:

Son les activitats destinades a magatzematge, separacio, classificacio, manipulacio o primer tractament
industrial dels productes agraris i al seu envas per comerciar-los i distribuir-los en el corresponent
mercat. S’hi inclouen les construccions i infraestructures que necessariament s’han d’ubicar en aquest
tipus de sol per al desenvolupament d’aquestes activitats, sempre adequades a les condicions d’integracio
establertes en el Pla territorial insular de Mallorca. S’exclouen les edificacions noves i el tractament de
productes que no siguin de la produccié de la propia explotacid a les arees naturals d’especial interes
d’alt nivell de proteccid.

Industria en general:

Son les activitats destinades a I’obtencid, la transformacio o el transport de productes a partir de les
materies primes. S’hi inclouen les construccions i infraestructures que necessariament s’han d’ubicar en
aquest tipus de sol per al desenvolupament d’aquestes activitats, sempre adequant-se a les condicions
d’integracid establertes en el Pla territorial insular de Mallorca.

Equipaments.
Equipaments sense construccio:

Es refereix a equipaments situats a terrenys no afectes a explotacions agraries, els quals es defineixen en
I’apartat 1.c. Consisteix en I’adaptacido d’un espai, sense implicar transformacié de les seves
caracteristiques inicials, per a activitats d’oci i temps Iliure de diferent classe, de caracter concentrat o
no, com son: Arees recreatives, embarcadors, escars, ancoratges, activitats de temporada lligades a la
platja. S’inclouran les instal-lacions de taules, barbacoes, fonts, serveis sanitaris desmuntables i
socorrisme, jocs de nens, papereres, aparcaments i la xarxa viaria interna destinada a tasques de
manteniment, serveis i vigilancia, aixi com les derivades de les concessions de temporada en el litoral.

Resta d’equipaments:

Consisteix en la transformacio de les caracteristiques d’un espai per permetre la realitzacié d’una
activitat, o per ainstal-lacions i construccions de nova planta destinades a les activitats d’oci, recreatives,
cientifiques, culturals, comercials i de magatzement, educacionals, socioassistencials i al turisme de
certes dimensions que, per les seves caracteristiques, necessariament s’han de situar en sol rastic.
S’inclouen, a manera d’exemple, els camps de golf i el seu oferiment complementari d’acord amb la seva
legislacid especifica, campings, parcs zoologics o circuits esportius.

Altres activitats.
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b)

b.1)

b.2)

b.3)

b.4)

b.5)

d)

Extractives:

Son activitats encaminades a I’extraccio dels recursos minerals en explotacions a cel obert o en el subsol
o les auxiliars destinades a I’extraccio i primer tractament dels recursos geologics situats a la mateixa
zona.

Infraestructures.

Soén un conjunt ampli d’instal-lacions superficials, subterranies o arees, de caracter local o supra
municipal amb alternatives de localitzacio restringides, necessaries per a la creacié i el funcionament
d’una organitzacio qualsevol.

Petites infraestructures (E-1):

Torres, antenes i estacions de telecomunicacions, de navegacio i altres instal-lacions de comunicacio
d’impacte semblant, aixi com també les infraestructures hidrauliques, energétiques i de tractament de
residus, de superficie no superior a 200 m2.

Vies de transport (E-2):

Inclou autopistes, autovies, carreteres, ferrocarrils i les seves instal-lacions complementaries.
Conduccions i esteses (E-3):

So6n un conjunt de xarxes de transport o distribucié d’energia electrica, aigua, telecomunicacions,
sanejament i similars i altres linies d’estesa aéries o soterrades, juntament amb els suports i les
instal-lacions complementaries a la xarxa.

Ports i ports esportius (E-4):

S’inclouen les instal-lacions destinades a I’atracament d’embarcacions per al transport de passatgers i
mercaderies i les instal-lacions necessaries per a la carrega i descarrega, magatzement i tractament de
mercaderies, arees de reparacio i moviment i totes les altres superficies, construccions, emplagaments i
serveis associats a aquest tipus d’infraestructures, aixi com els ports esportius, d’oci i de pescai les seves
superficies annexes.

Grans instal-lacions tecniques de serveis de caracter no lineal (E-5):

Grans superficies d’estacionament de vehicles a I’aire lliure, infraestructures hidrauliques, energetiques i
de tractament de residus, de superficie superior a 200 m2, aeroports i qualsevol altra instal-lacié d’interés
general o d’impacte semblant sobre el medi fisic.

Habitatge unifamiliar aillat.

Es tracta de la construccio d’edificis unifamiliars destinats a habitatge de nova planta en el sol rdstic,
vinculats o no a I’explotacio agraria.

Proteccio i educacio ambiental.
Son les activitats propies de la proteccio i I’educacié ambiental. Compren les instal-lacions necessaries
per portar-les a terme: habilitaci6 de camins i accessos, instal-lacions d’observacid, centres

d’interpretacio, aules de la natura, granges escola, passos sobre rierons o torrents, miradors i similars.
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5.1.-

5.1.-

Matriu d’ordenaci6 del sol rustic.
Sol rustic protegit.
AANP / ANEI / ARIP /| APR / APT

SECTOR PRIMARI

Agricultura / Ganaderia extensiva: 1/1/1/1/1
Agricultura / Ganaderia intensiva: 2/2/1/2/2
Activitat complementaria de transformacion i venda: 2-3/2/2/2/2
Resta d’activitats complementarias: 2-3/2/2/2/2
SECTOR SECUNDARI

Industria de transformacié agraria: 2-3/2-3/2/21/2
Industria general: 3/3/3/3/3

EQUIPAMENTS

Sense construccio: 2-3/2/2/1212

Resta d’equipaments: 3/3/2/2/3

ALTRES

Activitats extractives: 3/2-3/3/2-3/2-3
Infraestructures: 2-3/2/2/2/2

Habitatge unifamiliar: 3/3/2-3/2-3/3

Protecci0 i educacié ambiental: 2/1/1/2/1

A les arees de prevencid de riscos (APR) sera necessari I’informe previ de I’administracié competent en
materia de medi ambient.

En els arees de prevencid de risc d’incendis, que es destinin a usos o activitats d’habitatge, hauran
d’incorporar mesures de seguretat vial per garantir I’accés de diposits d’aigua per a una primera situacio
d’emergéncies, aixi com actuacions en la vegetacio al voltant de les edificacions per reduir la carrega de
combustible en els termes i radios que estableixi la normativa d’aplicacio.

A I’efecte de I"autoritzacié de nous habitatges en sol rastic en APR, la parcel-la minima sera la
corresponent a la qualificacio del sol rustic subjacent i si no fos coneguda, la corresponent al sol rastic
confrontant. Si hi hagués diverses les qualificacions de sols rastics confrontants, s’aplicara la més
restrictiva.

Sol rastic comd.
AIA-E/ ATC/ ATH/ SRG / SRG-F

SECTOR PRIMARI
Agricultura / Ganaderia extensiva: 1/1/1/1/1
Agricultura / Ganaderia intensiva: 1 /1/1/1/1/1
Activitat complementaria de transformacionivenda: 1/1/2/2/1/1
Resta d’activitats complementarias: 1/1/2/2/1/1
SECTOR SECUNDARI
Industria de transformacié agraria: 2/2/2/2121/2
Industria general: 2-3/2-3/3/3/2-3/2-3
EQUIPAMENTS
Sense construccio: 2/2/2121212
Resta d’equipaments: 2/2/2/2/212
ALTRES
Activitats extractives: 2-3/2-3/3/3/2-3/2-3
Infraestructures: 2/2/2/2/1212
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Habitatge unifamiliar: 2/2/3/2/2/2
Proteccio i educacio ambiental: 1/1/1/1/1/1

(1). Admeés sense perjudici del compliment de la normativa especifica.

(2). Condicionat segons estableix el Pla territorial insular (2).

(2-3). Prohibit amb les excepcions que estableix el Pla territorial insular. En el cas d’habitatge
unifamiliar aillat s’entendra que I’Us és condicionat fins que el Pla territorial insular estableixi les
excepcions corresponents (2).

(3). Prohibit.

Normes especifiques:

(1) Els usos situats a les arees de prevencio de riscos solament es poden autoritzar amb I’informe previ
favorable de I’administracié competent en matéria de medi ambient. Queden exceptuats del citat informe
preceptiu les APR d’erosi0 i les de contaminacio o vulnerabilitat d’aquifers.

A I’efecte de I’autoritzacio de nous habitatges en sol rustic en APR, la parcel-la minima sera la
corresponent a la qualificacio del sol rustic subjacent, i si no fos coneguda, la corresponent al sol rastic
confrontant. Si anessin varies les qualificacions de sols rastics confrontants, s’aplicara la més restrictiva.

Aixi mateix:

a. A les arees de prevencid de riscos d’incendis, quan es destinin a usos o activitats que suposin
habitatges hauran d’incorporar mesures de seguretat vial per garantir 1’accés de persones i vehicles,
diposits d’aigies per a una primera situacié d’emergéncia, aixi com actuacions en la vegetacié en un radi
de 30 metres al voltant de les edificacions per reduir la carrega de combustible, i se’ls aplicara el régim
d’usos previstos a la categoria de sol que es correspondria en abséncia d’aquest risc d’incendi.

b. A les arees de prevencid de riscos d’erosio:

1. S’hauran d’estabilitzar els talusos d’excavacio mitjancant murs de contencié o bancals.

2. Els bancals i parets seques, existents o de nova creacio, s’hauran de mantenir en bon estat de
conservacio.

3. La desforestacid haura de ser I’estrictament necessaria per a I’execucié de I’obra.

c. A les arees de prevencio de riscos de vulnerabilitat d’aqifers:

1. El sistema de tractament de les aigiies residuals haura de complir amb I’establert en el Pla Hidrologic
de les llles Balears.

2. Durant I’execucié de les obres s’hauran d’adoptar les maximes precaucions per evitar I’abocament de
substancies contaminants, incloses les derivades del manteniment de les maquinaries.

(2) A I’efecte de I’aplicacio transitoria d’aquesta matriu, en relacié al sector primari, s’entenen inclosos
els usos al fet que es refereix la Llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria de les Illes Balears aixi com la
Llei 19/1995, de 4 de juliol, de modernitzacio de les explotacions agraries, encara que no estiguin
previstos en els instruments de planejament general.

(3) Les activitats en el sector primari estaran condicionades al fet que no suposin la construccié de noves
edificacions.

ARTICLE 8.3.02
LIMITACIONS DELS USOS AL VOLTANT DELS POUS DE SUBMINISTRAMENT
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De conformitat amb I’establert en I’article 100 del Pla hidroldgic de les Illes Balears, s’han assenyalat els pous de
subministrament d’aigua i delimitat, transitoriament fins a la seva determinacio definitiva per la DGRH, les
seguents zones de proteccid i limitacié d’usos:

1.

b)

Zona de restriccio absoluta: La compresa dins d’un perimetre de 10 metres de radio al voltant del pou.
En aquesta zona es prohibeix qualsevol Us, excepte els relacionats amb el manteniment i operacions de
captacio.

Zona de restriccié maxima: La compresa dins d’un perimetre de 250 metres de radio al voltant del pou.
Usos i activitats prohibides:

Emmagatzematge i tractament de residus solids.

Emmagatzematge, transport i tractament d’hidrocarburs, liquids i solids inflamables, productes quimics i
farmacéutics, productes radioactius.

Injeccio de residus i substancies contaminants.

Sondejos petrolifers.

Enterrament de cadavers d’animals.

Estacions de servei.

Sense perjudici de les autoritzacions sectorials preceptives i sempre que es demostri que no produeixen
efectes ambientals nocius sobre el domini public hidraulic, estan autoritzats els Us i activitats seguents:

Emmagatzematge, transport i tractament d’aiguies residuals.

Granges. S’entén per granja qualsevol explotacié ramadera que superi les 80 UGM.
Pous i sondejos.

Excavacions.

Sondejos geotecnics.

Industries potencialment contaminants (adobats, ceramiques, bugaderies, etc.)
Pedreres, mines i extraccions d’arids.

Fosses septiques i cementiris.

Diposits i distribucié de fertilitzants i plaguicides.

Reg amb aiglies regenerades.

Industries alimentaries i escorxadors.

Acampada i zones de bany.

Les activitats no incloses en els apartats anteriors s’entenen permeses.

Zona de restriccio moderada: La compresa dins d’un perimetre de 1.000 metres de radio al voltant del
pou.

Dins de I’area delimitada sota aquesta designacio, es prohibeix expressament la injeccio de residus i
substancies contaminants en el subsol, i I’emmagatzematge, transport i tractament de productes
radioactius.

Els usos i activitats que es relacionen a continuacio podran ser autoritzats sempre que es demostri que no
produeixen efectes ambientals nocius sobre el domini public hidraulic:

Els abocadors de residus solids i semisolids de qualsevol naturalesa, fins i tot els inerts.
Emmagatzematge, transport i tractament d’aiguies residuals.

Activitats insalubres, nocives i perilloses sense mesures correctores especifiques per prevenir el risc de
contaminacié al DPH, si escau.

Les activitats no incloses en els apartats anteriors s’entenen permeses.
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Les activitats existents abans de I’aprovacio definitiva del Pla Hidrologic de les Illes Balears aprovat pel
Reial decret 378/2001, de 6 d’abril, s’entenen autoritzades, en aplicacio directa del PHIB, sense perjudici
que el titular estableixi les mesures correctores oportunes, si escau.

CAPITOL IV: REGIM DELS EDIFICIS EXISTENTS

ARTICLE 8.4.01

EDIFICIS EXISTENTS EN SOL RUSTIC

1.

a)

b)

d)

En els edificis existents, construits a I’empara de la normativa anterior a la vigent en sol rustic, seran
d’aplicacio les disposicions generals contingudes en el Capitol XII del Titol V d’aquestes normes
urbanistiques i, en particular, les seglents:

El régim dels edificis existents en parcel-les que incompleixin la superficie minima establerta en les
disposicions particulars de cada zona, quan es tracti de parcel-les constituides amb anterioritat a
I’aprovaci6 inicial d’aquestes NS, sera I’establert en la disposicié transitoria segona de la Llei 6/1997, de
8 de juliol, 0 norma que la modifiqui o substitueixi.

En les edificacions existents que siguin un clar exponent de I’arquitectura tradicional, es podran realitzar
les obres permeses en els edificis que es troben en situacio primera, segons I’article 5.12.02.

En aquestes edificacions existents de tipologia tradicional, situades al voltant dels nuclis d’interior de
Santanyi, Es Llombards, s’ Alqueria Blanca i Calonge no s’admetran les obres de reforma o ampliacio
que perjudiquin o deteriorin el seu estil i caracter.

En les construccions rustiques tradicionals existents, com a parets seques, barraques de roter, forns de
calg, cases de neu o bancals, no es permetra cap tipus d’obra, excepte les indicades al Cataleg de
proteccio del patrimoni.

Els edificis existents, situats en AIA i SRG i destinats a un Us industrial del sector secundari, podran
obtenir I’autoritzacio d’activitat, d’acord amb les condicions i procediment establert en la disposicio
addicional segona del Pla territorial insular de Mallorca, mitjangant I’obtencid de la declaracié d’interes
general.

En les edificacions i instal-lacions existents en arees naturals d’alt nivell de proteccio (AANP) i arees
naturals d’especial interes (ANEI), que no es trobin en situacié de fora d’ordenacio, nomeés es permetran
les obres seguents:

Obres de conservacio, restauracid i consolidacio, sempre que no suposin augment de volum.
Dotacions subterranies de serveis per a edificacions existents amb restitucio integral de I’aspecte inicial
del terreny.

Les edificacions rustiques tradicionals i les construides amb llicencia abans de I’aprovaci6 inicial
d’aquestes Normes Subsidiaries, que no complesquin amb les reculades minimes a partions podran, quan
estigui admés en les condicions particulars de les zones, ampliar-se complint amb la resta dels
parametres establerts en aquestes normes, aixi com amb la separacié minima als vials, en les condicions
descrites en els apartats segiients. En aquest apartat no s’inclouen les edificacions situades en arees de
proteccio territorial (APT) de carreteres en les quals només s’admetran, préviament autoritzades per
I’ Administracié competent, les que resultessin imprescindibles per a la conservaci6 i manteniment de les
existents.
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b)

d)

Edificacions catalogades.

En les edificacions incloses en el Cataleg d’edificis historicoartistics, estaran permeses les obres de
conservacio, rehabilitacio, restauracid i consolidacié i les de reforma assenyalades en cadascuna de les
fitxes particulars. Quan les obres d’ampliacio no estiguin prohibides, aquestes hauran de respectar les
condicions limit d’edificacio per a cada area d’aquestes normes, aixi com armonitzar arquitectonica i
paisatgisticament amb I’edifici original i I’entorn. En cas d’estar afectat per la legislacio de costes, es
requerira I’informe previ favorable de I’ Administracio competent.

Condicio d’habitatge existent en sol rustic.

Per tal de que una construccio existent tengui la consideracié d’habitatge, aquesta haura de complir,
d’acord amb I’establert pel Pla territorial insular de Mallorca, els requisits segients:

Que la tipologia, la distribucio i el programa de I’edificacid siguin els propis d’un habitatge rural
tradicional, que presenti caracteristiques arquitectoniques, tipologiques i constructives inequivoques
propies d’edificacio d’habitatge, tal com es coneix a Mallorca, aixi com una superficie util minima de 35
m2 i prou capacitat per poder-hi realitzar les funcions d’estar, cuinar i dormir.

Que s’hagués construit a I’empara d’autoritzacio. No sera exigible I’aportacié de la llicencia municipal
en cas d’habitatges existents abans de I’entrada en vigor de la Llei del sol de 1956, la qual cosa
s’acreditara mitjancant un certificat municipal, emés partint de la constancia de I’esmentat habitatge en el
cadastre o en qualsevol registre o document public.

No tendran la consideracié d’habitatge existent aquelles edificacions per a la reforma de les quals sigui
necessari que s’actui sobre elements estructurals, arquitectonics basics de I’edificacid, fent necessaria la
reconstruccio, llevat que es tracti d’actuacions parcials en cobertes o forjats o que es tracti d’habitatges
catalogats pel planejament vigent. Igualment, la demolicio de I’habitatge existent suposara la pérdua
d’aquest Us i la subjeccio de la parcel-la al régim de nova construccio d’edificacions o canvi d’Us.

Les ampliacions s’hauran d’integrar en I’habitatge existent i complir els parametres vigents per a
habitatges de nova planta. En cap cas podra donar ocasié a cossos d’edificacié funcionalment
independents destinats a usos residencials.

Construccions existents que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca.

Les construccions existents que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca que no es destinin a
I’Gs d’habitatge, d’acord amb la definicio de I’article 8.2.06, podran ser objecte de rehabilitacid i reforma
quan es tracti d’edificacions amb valor etnologic i tipologia tradicional mallorquina sempre que es
mantengui la seva estructura basica i no es realitzin demolicions substancials que suposin la
reconstruccio de I’edificacio.

CAPITOL V: NORMES PARTICULARS PER AL SOL RUSTIC PROTEGIT

ARTICLE 8.5.01

AREES NATURALS D’ESPECIAL INTERES D’ALT NIVELL DE PROTECCIO (AANP)

1.

Condicions de parcel-lacio.

Només s’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, les segregacions que complesquin amb la unitat
minima de cultiu i les condicions previstes en I’article 8.2.01.
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b)

Regim d’usos permesos.

A les arees naturals d’especial interés d’alt nivell de proteccié (AANP) només es permetran, d’acord
amb la classificacié i definicid de I’article 8.3.01, els usos seglients:

Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: prohibides, excepte, mitjancant I’obtencid de la declaracio d’interes general, les
situades en arees declarades com espais naturals protegits per la Llei 5/2005, de 26 de maig, per a la
conservacio dels espais de rellevancia ambiental, no incloses en la LEN.

Activitats complementaries: prohibides, excepte, mitjancant I’obtencio de la declaracio d’interes general,
les que no es trobin en: els sistemes dunars, els illots, les zones humides, els cims, els barrancs, els
penya-segats i els penyals més significatius, excepte si es tracta refugis de muntanya dins d’una xarxa
publica i en edificis existents, sempre que no hagin estat edificats en contra del planejament urbanistic
vigent en el moment de ser construits. S’hi inclou també I’s d’aparcament vinculat a I’esmentada
activitat. Quan el desenvolupament d’aquesta activitat requereixi I’ (s d’edificacions, nomes es permetra
la utilitzacio de les existents, sempre que no hagin estat edificades en contra del planejament urbanistic
vigent en el moment de la seva construccio.

Sector secundari.

Industria i transformacié agraria: prohibides, excepte, mitjangant I’obtencio de la declaracié d’interes
general, les que s’ubiquin en edificis existents que no hagin estat edificats en contra del planejament
urbanistic vigent en el moment de ser construits i que siguin activitats de tractament de productes de la
mateixa explotacio, la qual pot ser discontinua pero sempre en parcel-les ubicades en sol rastic protegit.
En arees declarades com espais naturals protegits per la Llei 5/2005, de 26 de maig, per a la conservacio
dels espais de rellevancia ambiental, no incloses en la LEN els edificis existents seran ampliables fins un
maxim d’un 20 % de la seva superficie degut a necessitats funcionals propies de I’activitat.

Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construcci: prohibits, excepte els derivats de les concessions de temporada en el litoral, incloent
els aparcaments lligats a aquestes activitats que s’autoritzin segons la normativa sectorial en materia de
costes i litoral.

Resta d’equipaments: prohibits.

Altres.

Activitats extractives: prohibides.

Infraestructures: prohibides, excepte les determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: prohibit.

Protecci0 i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

Zona humida de s’Estany de ses Gambes.

En I’ambit de la zona humida de s’Estany de ses Gambes, d’acord amb el Pla territorial insular de
Mallorca, s’aplicaran les condicions de la zona AANP.

ARTICLE 8.5.02

AREES NATURALS D’ESPECIAL INTERES (ANEI)
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b)

Condicions de parcel-lacio.

Només s’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, les segregacions que complesquin amb la unitat
minima de cultiu i les condicions previstes en I’article 8.2.01.

Condicions d’edificacio.

Les construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permeés, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Medi Ambient i
Territori, amb les condicions que s’estableixen a I’article 8.2.06.

Es prohibeix la seva situacié en penya-segats, coronacié de turons, penyals o cornises naturals i la
distancia de separacio dels seus caires superiors i inferiors sera una distancia igual a la seva altura, de
forma que la seva vista quedi lliure d’obstacles.

Parametres d’edificacio.

Ocupacio maxima de I’edificacio (%): 2

Ocupacio maxima de les edificacions i elements constructius (%): 3
Coeficient maxim d’edificabilitat (m2/m2): 0,02

Volum maxim a un sol edifici (m3): 1.500

Altura total (m): 7

Nombre maxim de plantes: B+1P

Separacions minimes a partions (m): 10

Separacions minimes entre edificis a una mateixa parcel-la (m): 5

Regim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general amb els segients
requisits addicionals: Garantir la recollida i depuracid dels residus generats per les activitats ramaderes
intensives, el manteniment de la massa arbdria existent, incloent la renovacio d’exemplars morts per,
almenys, el mateix nombre d’exemplars joves de la mateixa especie i el d’aquells conreus que tenguin
per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals. No podran ubicar-se hivernacles.
Activitats complementaries: condicionades a I’obtenci¢ de la declaracio d’interes general, les activitats
seglients: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries), venda directa dels productes de la seva explotacio i activitat artesanal
realitzada en la seva explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria, granja cinegetica, alberg,
refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de grups i, en general, les ofertes
complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i proteccié del sol rdstic sempre que
I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que el seu volum edificat i de
construccid d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio existent amb anterioritat a
I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacié agraria: prohibides, excepte, mitjangant I’obtencio6 de la declaracié d’interes

general, les que s’ubiquin en edificis existents que no hagin estat edificats en contra del planejament

urbanistic vigent en el moment de ser construits i que siguin activitats de tractament de productes de la

mateixa explotacid, la qual pot ser discontinua pero sempre en parcel-les ubicades en sol rastic protegit.
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Els edificis existents seran ampliables fins un maxim d’un 20 % de la seva superficie degut a necessitats
funcionals propies de I’activitat.
Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtencid de la declaracid d’interes general.
Resta d’equipaments: prohibits.

Altres.

Activitats extractives: prohibides, excepte en pedreres ja existents a I’entrada en vigor de la LEN que
estiguin autoritzades o s’autoritzin segons el PDS de pedreres.

Infraestructures: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interes general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: prohibit.

Protecci0 i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

ARTICLE 8.5.03

AREES RURALS D’INTERES PAISATGISTIC (ARIP)

1.

b)

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, les segregacions que complesquin amb la unitat
minima de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 8.2.01, aquelles
segregacions que complesquin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes
urbanistiques.

Condicions d’edificacio.
Superficie minima de parcel-la per a I’Us d’habitatge (m2): 60.000

Les construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permés, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i
Territori, amb les condicions que s’estableixen a I’article 8.2.06.

Es prohibeix la seva situacié en penya-segats, coronacié de turons, penyals o cornises naturals i la
distancia de separacio dels seus caires superiors i inferiors sera una distancia igual a la seva altura, de
forma que la seva vista quedi lliure d’obstacles.

Parametres d’edificacio.

Les construccions que es permetin i es pretenguin situar en aquestes arees hauran de complir amb els
parametres segients:

Ocupacié maxima de I’edificacié (%): 2
Ocupacié maxima de les edificacions i elements constructius (%): 3
Coeficient maxim d’edificabilitat (m2/m2): 0,02
Volum maxim en un sol edifici (m3): 1.500
Altura total (m): 7
Nombre maxim de plantes: B+1P
Separacions minimes a limits (m): 3
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b)

d)

Separacions minimes entre edificis en una mateixa parcel-la (m): 5
Nombre maxim d’habitatges per parcel-la: 1

Regim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general amb els segients
requisits addicionals: Garantir la recollida i depuracid dels residus generats per les activitats ramaderes
intensives, el manteniment de la massa arbadria existent, incloent la renovacio d’exemplars morts per,
almenys, el mateix nombre d’exemplars joves de la mateixa especie i el d’aquells conreus que tenguin
per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals.

Activitats complementaries: condicionades a I’obtenci¢ de la declaracio d’interes general, les activitats
seglients: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries) Els hotels rurals podran complementar-se amb instal-lacions esportives a
I’aire lliure i disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar
I’esmentada activitat. A més a més, alguna de les segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegetica, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i
proteccio del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que
el seu volum edificat i de construccio d’instal-lacions quedi integrat en I’interior d’una construccid
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformaci6 agraria: condicionades a I’obtencid de la declaracid d’interes general amb els
seguents requisits addicionals: Que s’ubiqui en edificis existents que no hagin estat edificats en contra
del planejament urbanistic vigent en el moment de ser construits i que siguin activitats de tractament de
productes de la mateixa explotacid, la qual pot ser discontinua pero sempre en parcel-les ubicades en sol
rastic protegit o SRG-F. Els edificis seran ampliables fins un maxim d’un 20 % de la seva superficie
degut a necessitats funcionals propies de I’activitat.

Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtencid de la declaracid d’interes general.

Resta d’equipaments: condicionats a I’obtencid de la declaracio d’interes general, els seguents: 1’0s
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial insular de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, I’0s comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 8.2.03. Els
edificis existents no podran estar en situacio de fora d’ordenacio.

Altres.

Activitats extractives: prohibides, excepte en pedreres ja existents a I’entrada en vigor de la LEN que
estiguin autoritzades o s’autoritzin segons el PDS de pedreres.

Infraestructures: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interes general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: en ARIP, condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de
juliol, de sol rustic.

Proteccio i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.
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ARTICLE 8.5.04

AREES DE PREVENCIO DE RISCOS (APR)

1.

2.1.

b)

d)

2.2.

Condicions de parcel-laci6 i d’edificacio.

Per ésser arees delimitades de forma independent a la seva inclusié en altres categories de sol rastic, les
condicions de parcel-laci6 i edificacié seran les corresponents a les arees a les quals pertanguin,
exceptuant les mesures preventives a adoptar i les condicions d’Us establertes en aquest article. No
obstant, amb independéncia de I’ocupacio i edificabilitat permesa a la zona subjacent, en cap cas la suma
de la superficie de les edificacions i dels elements constructius superara una ocupacié maximadel 3% i
un coeficient d’edificabilitat maxim de 0,02 m2/m2.

Les intervencions publiques i privades incorporaran, als seus criteris de disseny i localitzacio, la
necessitat de reduir els efectes dels riscos, com ara els d’inundacions, incendis forestals, esllavissaments
i erosions i incorporaran les mesures necessaries per evitar I’increment de la seva incidéncia en el
territori. Els criteris per a aquesta regulacio seran les seglients:

Arees de prevencid de riscos de inundacions.

Sén arees de terreny pla situades en els laterals d’algun dels torrents, zones humides, albufera o llacunes
susceptibles, per la seva cota topografica i naturalesa del substrat geolagic, de risc d’inundacié després
de forts episodis plujosos.

El planejament general, d’acord amb el Pla territorial insular de Mallorca i els articles 77 i 78 del Pla
hidrologic dels llles Balears, ha incorporat les arees de prevencid de riscos (APR) d’inundacions.

Queda prohibida, d’acord amb el PHIB, la realitzacié de qualsevol actuacié que interrompi tant el
funcionament hidraulic com la dinamica fluvial de la xarxa de drenatge natural del territori o que, per la
seva localitzacié o disseny, pugui actuar com a dic en el discurs de les aiglies i augmentar els danys
potencials causats per la inundacio.

Les infraestructures lineals han d’incorporar en el seu disseny els passos d’aigua necessaris per a les
avingudes corresponents al tipus d’obra que es tracti, i adequadament dimensionaments per permetre la
circulacio de les aigues, fins i tot en les majors avingudes previsibles. Els plans de manteniment de les
infraestructures esmentades han d’incorporar les labors de neteja d’aquests passos que garanteixin el seu
funcionament i permetin mantenir la circulacid del cabal de disseny.

En cap cas s’autoritzaran en zones amb el risc d’inundacio les activitats classificades com insalubres o
perilloses, com tampoc cap tipus d’abocament o emmagatzematge de substancies toxiques per a la salut
humana o per als recursos naturals.

Prevencio de riscos d’inundacions.

D’acord amb I’annex 2 del Pla territorial de les Illes Balears en matéria de proteccié civil
(PLATERBAL), en el cas d’inundacions es proposen les seglients estratégiques de planificacio:

Limitar la urbanitzacié a aquelles zones on no siguin possibles altres mesures.

Prevenir vies alternatives i complementaries a aquelles que puguin ser danyades en cas de calamitats
amb la finalitat de no deixar cap area del territori incomunicada.

Facilitar el desguas del torrent per la seva banda baixa.

Desenvolupar un pla d’obres i correccions hidrauliques.

Arees de prevencid de riscos de incendis:
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b)

Son arees de terreny on existeix una massa arboria important pel que revesteixen, en funcio de la seva
densitat de combustible, distints nivells de perill d’incendi. En les zones assenyalades com de risc (APR)
d’incendis s’hauran de complir amb els preceptes relatius a incendis forestals prevists a la Llei 43/2003,
de 21 de novembre, de monts i en el seu Reglament, aixi com amb els continguts en el Decret 101/1993,
de 2 de setembre, de la Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, Decret 41/2005, de 22
d’abril, pel qual s’aprova el pla especial per fer front al risc d’incendis forestals (INFOBAL) i Decret
125/2007, de 5 d’octubre, pel qual es dicten normes sobre I’Us del foc i es regula I’exercici de
determinades activitats susceptibles d’incrementar el risc d’incendi forestal.

Mesures a adoptar en urbanitzacions i zones confrontants.

Contemplar una faixa de defensa contra els incendis forestals de 50 metres perimetral a la urbanitzacio,
tal com obliga I’article 5 del Decret 101/1993, de 2 de setembre, pel qual s’estableixen noves mesures
preventives en la lluita contra els incendis forestals.

Condicions de la faixa perimetral: la distancia minima entre arbres, mesurada en el peu, sera de 6 metres
i la mateixa relacié es mantindra respecte de les edificacions, es mantendran esporgats en 1/3 d’altura
fins a un maxim de 5 metres. La fraccié de cabuda coberta per la vegetacid arboria sera inferior al 50 %,
la distancia minima entre matolls sera de 3 metres i la seva fraccio de cabuda coberta per matolls i
herbacies sera inferior al 20 %. Les restes de vegetals secs i podes s’haura de retirar.

Tambe s’haura de comtemplar un doble vial d’accés a la urbanitzacio, és a dir, 0 bé un vial per entrada i
un per sortida o bé un vial suficientment ample com perqué un camio hi pugui donar la volta. A cada
costat dels vials d’accés a la urbanitzacio s’haura de realitzar i mantenir una faixa de 10 metres com a
minim que complira les mateixes condicions de I’apartat anterior.

S’establiran punts de subministrament d’aigua en tot el perimetre d’aquesta faixa i, al menys, una sortida
d’aigua per als cotxes de bombers cada 500 metres de perimetre.

Quan a menys de 2 km de la urbanitzacié no hi hagi cap diposit d’almenys 50 tn, on un helicopter sigui
capac d’agafar aigua, sera necessari que es doti a la urbanitzacio d’un excepte que existesquin piscines
en la propia urbanitzacié on no hi hagi impediments per a I’accés de I’helicopter. En aquest cas, les
piscines hauran d’estar a 50 metres de la construccio i en un radi de 25 metres al seu voltant no ha
d’haver-hi cap obstacle perque I’helicopter d’extincié pugui carregar aigua en condicions optimes de
seguretat.

Es necessari que als vials d’accés a la urbanitzacio hi hagi senyalitzacio explicativa del perill d’incendi
forestal.

Les infraestructures preventives dels incendis forestals, com ara els punts de subministrament d’aigua,
també han d’estar senyalitzats de forma que siguin facils d’identificar.

Mesures a adoptar en sol rastic no confrontant amb zones urbanes.

A les arees assenyalades en els planols com de risc (APR) d’incendi, els projectes relatius a usos o
activitats que suposin habitatge hauran d’incorporar mesures de seguretat vial per garantir 1’accés de
persones i vehicles, diposits d’aigua per a una primera situacio d’emergéncia, aixi com actuacions a la
vegetacio en un radi de 30 metres al voltant de les edificacions per reduir la carrega de combustible.

Mesures a adoptar en tots els casos.

Les mesures que s’incorporen als projectes a realitzar a les esmentades arees hauran de complir amb el
que estableix el Decret 101/1993, de 2 de setembre, de mesures preventives per a la lluita contra els
incendis forestals. A les urbanitzacions que hagin estat recepcionades amb posterioritat a la data de la
seva aprovacio (11.09.93) els sera d’aplicacio I’execucid de les determinacions de prevencio sigui quin
sigui el seu nivell de risc. A les urbanitzacions recepcionades amb anterioritat a aquesta data i a les zones
de sol rustic, a les quals es pretenguin usos o activitats que suposin habitatge, assenyalades als planols
com de risc (APR) d’incendis, es recomana I’adopcio de les mateixes mesures assenyalades en el Decret
101/1993.
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d)

f)

9)

Amb independeéncies del compliment de les mesures establertes en el Decret 125/2007, de 5 d’octubre,
pel qual es dicten normes sobre I’Us del foc i es regula I’exercici de determinades activitats susceptibles
d’incrementar el risc d’incendi forestal, a les zones edificades, limitrofs i interiors a terreny forestal,
d’acord amb I’article 11 de I’esmentat Decret, s’hauran d’adoptar les mesures seglients:

Deixar una franja de 25 metres d’amplaria separant la zona edificada de la forestal, lliure de matoll o
vegetacio que pugui propagar un incendi de la zona forestal, aixi com un cami perimetral de 5 metres,
que podra estar inclos en I’esmentada franja.

Disposar preferentment de dues vies d’accés alternatives o, en cas d’impossibilitat, I’accés Unic ha de
finalitzar en un fons de sac de forma circular de 12,50 metres de radi.

En zones d’alt risc d’incendi forestal, sera necessari que les zones edificades disposin almenys amb un
hidrant exterior normalitzat per a la seva eficag utilitzacid pels serveis d’extincié d’incendis.

Mesures a adoptar en relacio als abocadors.

En aplicacio del Decret 101/1993, de 2 de setembre, de mesures preventives per a la lluita contra els
incendis forestal, I’ Ajuntament mantindra una faixa de 50 metres d’amplaria minima neta de residus,
matolls i vegetacio seca envoltant dels abocadors que estiguin en contacte amb una zona forestal de risc
d’incendis. En tot cas, es complira també amb el que estableix I’article 14 del Decret 125/2007, de 5
d’octubre, pel qual es dicten normes sobre I’Us del foc i es regula I’exercici de determinades activitats
susceptibles d’incrementar el risc d’incendi forestal.

Mesures a adoptar en relacid a les linies aeries de conduccio d’energia eléctrica.

Els concessionaris de les linies aéries de conduccio d’energia eléctrica, de conformitat amb el Decret
28/1995 sobre prevenci6 d’incendis forestals, tenen I’obligacio de talar i podar els arbres que puguin
suposar un risc d’incendi per contacte amb les conduccions eléctriques, aixi com d’eliminar els residus
de les zones de servitud aéria segons el que assenyala I’apartat 5.3 de I’article 8.2.02.

Mesures complementaries per a les edificacions sense continuitat amb la trama urbana i situades en un
entorn forestal amb risc endogen i exogen d’incendi:

Les sortides de les xemeneies estaran protegides amb malla metal-lica de llum inferior a 1 centimetre.
S’haura de procedir a la retirada de les restes vegetals procedents de la tala d’arbres en un termini maxim
de 10 dies i de les altres restes vegetals en un termini maxim de 20 dies des de la seva generacio.

En cas d’obres, hauran d’extremar-se les precaucions durant I’Us de maquinaria susceptible de generar
espires.

Es procurara evitar la ubicaci6 d’habitatges en zones forestals on concorrin alguna de les condicions
seguents: Valls estrets i depressions entre elevacions pronunciades del terreny, xemeneies naturals i
zones on un possible incendi pugui incidir directament sobre les construccions. En vessants inclinades
més d’un 25 %, llocs encaixonats on pugui produir-se I’acumulacio de fums i en arees especialment
exposades a vents perillosos.

El vial d’accés a I’habitatge haura de comptar amb una faixa de protecci6 d’amplaria minima 10 metres
gue complira les condicions de I’apartat 2.2.a.

A I’exterior de I’habitatge es recomana I’existencia d’una presa d’aigua.

Als jardins i tancaments dels habitatges d’evitara la utilitzacio de materials inflamables com per exemple
plastics, aixi com la implantacié de vegetacié que en cremar es propagui rapidament.

Prevenci6 de riscos d’incendis.

D’acord amb I’annex 2 del Pla territorial de les Illes Balears en materia de proteccio civil
(PLATERBAL), en el cas d’incendis es proposen les seglents estratégiques de planificacio:
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2.3.

2.4.

b)

Construir i mantenir una xarxa de camins de muntanya prou densa per donar accessibilitat a les grans
masses forestals, tant per proteccio com per explotacio.

Construir i mantenir tallafocs.

Dissenyar una politica d’assentaments controlats en zones arborades per assegurar la prevencio, la
deteccid i I’extincid dels focs.

Canalitzar I’afluéncia de visitants cap a arees forestals especialment equipades.

Arees de prevencio de riscos d’esllavissaments:

Son arees de terreny situades en zones de forta pendent i tipus de sol inestable que per la seva natura
muntanyosa i I’existéncia d’afloraments rocosos en la seva part superior son susceptibles de caiguda per
fractura.

Els projectes que es presentin, en les zones assenyalades en els planols com de risc de despreniments,
relatius a usos o activitats admesos hauran d’incorporar mesures de proteccié adequades per evitar aquest
risc.

Arees de prevencio de riscos d’erosions:

Son arees de possible perill d’erosio en funcioé del pendent del terreny, baixa densitat de la vegetacio i
nivell d’impermeabilitat del terreny

Els projectes que es presentin a aquestes arees relatius a usos o activitats admesos, hauran d’incorporar
mesures que evitin el perill de risc d’erosid.

Regim d’usos permesos.

A les arees de prevencio de riscos (APR) delimitades pel Pla territorial insular de Mallorca, sense
perjudici de la preceptiva obtencio de I’informe previ de I’ Administracié competent en matéria medi
ambient, només es permetran els usos seguients:

Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general amb els segients
requisits addicionals: Garantir la recollida i depuracid dels residus generats per les activitats ramaderes
intensives, el manteniment de la massa arbdria existent, incloent la renovacio d’exemplars morts per,
almenys, el mateix nombre d’exemplars joves de la mateixa especie i el d’aquells conreus gque tenguin
per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals.

Activitats complementaries: condicionades a I’obtenci¢ de la declaracio d’interes general, les activitats
seglients: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries) Els hotels rurals podran complementar-se amb instal-lacions esportives a
I’aire lliure i disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar
I’esmentada activitat. A més a més, alguna de les segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegetica, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i
proteccio del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que
el seu volum edificat i de construccidé d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccid
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformaci6 agraria: condicionades a I’obtencid de la declaracid d’interes general amb els
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d)

seglients requisits addicionals: que s’ubiqui en edificis existents que no hagin estat edificats en contra del
planejament urbanistic vigent en el moment de ser construits i que siguin activitats de tractament de
productes de la mateixa explotacid, la qual pot ser discontinua pero sempre en parcel-les ubicades en sol
rustic protegit o SRG-F. Els edificis seran ampliables fins un maxim d’un 20 % de la seva superficie
degut a necessitats funcionals propies de I’activitat.

Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtencid de la declaracid d’interes general.

Resta d’equipaments: condicionats a I’obtencid de la declaracio d’interes general, els seguents: 1’Us
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial insular de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, I’0s comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 8.2.03. Els
edificis existents no podran estar en situacio de fora d’ordenacio.

Altres.

Activitats extractives: prohibides.

Infraestructures: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interes general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol
rastic.

Proteccio i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

ARTICLE 8.5.05

AREES DE PROTECCIO TERRITORIAL (APT)

1.

Condicions de parcel-laci6 i d’edificacio.

Per ser arees delimitades de forma independent a la seva inclusio a altres categories de sol rastic, les
condicions de parcel-lacid i edificacio seran les corresponents a les arees a les quals pertanguin,
exceptuant les condicions d’Us establertes en aquest article. No obstant, amb independéncia de
I’ocupacié i edificabilitat permesa a la zona subjacent, en cap cas la suma de la superficie de les
edificacions i dels elements constructius superara una ocupacié maxima del 3 % i un coeficient
d’edificabilitat maxim de 0,02 m2/m2.

En les arees de proteccid territorial (APT) de carreteres només es permetran les construccions i
instal-lacions assenyalades en I’article 8.4.01.

Régim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general amb els segiients
requisits addicionals: Garantir la recollida i depuracid dels residus generats per les activitats ramaderes
intensives, el manteniment de la massa arbdria existent, incloent la renovacio d’exemplars morts per,
almenys, el mateix nombre d’exemplars joves de la mateixa especie i el d’aquells conreus que tenguin
per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals.

Activitats complementaries: condicionades a I’obtencio de la declaracié d’interés general, les activitats
seguents: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries) Els hotels rurals podran complementar-se amb instal-lacions esportives a

152



NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT DE SANTANYIi: NORMES URBANISTIQUES

b)

I’aire lliure i disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar
I’esmentada activitat. A més a més, alguna de les segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegetica, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i
proteccio del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que
el seu volum edificat i de construccidé d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformaci6 agraria: condicionades a I’obtencid de la declaracid d’interes general amb els
seguents requisits addicionals: Que s’ubiqui en edificis existents que no hagin estat edificats en contra
del planejament urbanistic vigent en el moment de ser construits i que siguin activitats de tractament de
productes de la mateixa explotacid, la qual pot ser discontinua pero sempre en parcel-les ubicades en sol
rastic protegit o0 SRG-F. Els edificis seran ampliables fins un maxim d’un 20 % de la seva superficie
degut a necessitats funcionals propies de I’activitat.

Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtencid de la declaracid d’interes general.
Resta d’equipaments: prohibits.

Altres.

Activitats extractives: prohibides, excepte en pedreres ja existents a I’entrada en vigor de la LEN que
estiguin autoritzades o s’autoritzin segons el PDS de pedreres.

nfraestructures: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: prohibit.

Protecci0 i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

CAPITOL VI: NORMES PARTICULARS PER AL SOL RUSTIC COMU

ARTICLE 8.6.01

AREES D’INTERES AGRARI (AlA)

1.

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, les segregacions que complesquin amb la unitat
minima de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 8.2.01, aquelles
segregacions que complesquin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes
urbanistiques.

Condicions d’edificacio.

Superficie minima de parcel-la per a I’Gs d’habitatge (m2): 20.000

No obstant aix0, també seran aptes per a I’edificacid aquelles parcel-les de superficie igual o superior a
14.000 m2 segregades amb anterioritat al 23 d’abril de 1982
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b)

b)

d)

Les construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permeés, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Medi Ambient i
Territori, amb les condicions que s’estableixen a I’article 8.2.06.

Parametres d’edificacio.

Les construccions que es permetin i es pretenguin situar en aquestes arees hauran de complir amb els
parametres seguents:

Ocupacio maxima de I’edificacio (%): 2

Ocupacio maxima de les edificacions i elements constructius (%): 3
Coeficient maxim d’edificabilitat (m2/m2): 0,02

Volum maxim en un sol edifici (m3): 1.500

Altura total (m): 8

Nombre maxim de plantes: B+1P

Separacions minimes a limits (m): 3

Separacions minimes entre edificis en una mateixa parcel-la (m): 5
Nombre maxim d’habitatges per parcel-la: 1

Regim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: admeses.

Activitats complementaries: condicionades a I’obtenci¢ de la declaracio d’interes general, les activitats
seglients: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries) Els hotels rurals podran complementar-se amb instal-lacions esportives a
I’aire lliure i disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar
I’esmentada activitat. A més a més, alguna de les segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegetica, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i
proteccio del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que
el seu volum edificat i de construccid d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccid
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: condicionades a I’obtencio de la declaracio d’interes general.
Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtencid de la declaracid d’interes general.

Resta d’equipaments: condicionats a I’obtencid de la declaracio d’interes general, els seguents: 1’0s
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial insular de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, I’0s comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 8.2.03. Es
prohibeix la instal-lacié de camps de golf. Els edificis existents no podran estar en situacio de fora
d’ordenacio.

Altres.
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Activitats extractives: prohibides, excepte en pedreres ja existents a I’entrada en vigor de la LEN que
estiguin autoritzades o s’autoritzin segons el PDS de pedreres.

Infraestructures: condicionades a I’obtencio de la declaracié d’interes general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol
rastic.

Proteccio i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

ARTICLE 8.6.02

AREES DE TRANSICIO (AT)

1.

b)

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, les segregacions que complesquin amb la unitat
minima de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 8.2.01, aquelles
segregacions que complesquin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes
urbanistiques.

Condicions d’edificacio.
Superficie minima de parcel-la per a I’Gs d’habitatge (m2):

ATH-1: 15.000
ATH-2: 20.000

No obstant aixd, també seran aptes per a I’edificacié aquelles parcel-les de superficie igual o superior a
14.000 m2 segregades amb anterioritat al 23 d’abril de 1982

ATH-3: 60.000

Les construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permés, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Medi Ambient i
Territori, amb les condicions que s’estableixen a I’article 8.2.06.

Parametres d’edificacio.

Les construccions que es permetin i es pretenguin situar en aquestes arees hauran de complir amb els
parametres segients:

Ocupacié maxima de I’edificacié en ATH-3 i ATH en UP-2 (%): 2
Ocupacié maxima de I’edificacié en la resta (%): 3
Ocupacié maxima de les edificacions i elements constructius en ATH-3 i ATH en UP-2 (%): 3
Ocupacié maxima de les edificacions i elements constructius en la resta (%): 4
Coeficient maxim d’edificabilitat en ATH-3 i ATH en UP-2 (m2/m2): 0,02
Coeficient maxim d’edificabilitat en la resta (m2/m2): 0,03
Volum maxim en un sol edifici (m3): 1.500
Altura total (m): 8
Nombre maxim de plantes: B+1P
Separacions minimes a limits (m): 3
Separacions minimes entre edificis en una mateixa parcel-la (m): 5
Nombre maxim d’habitatges per parcel-la: 1
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d)

Regim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: admeses.

Activitats complementaries: condicionades a I’obtenci¢ de la declaracio d’interes general, les activitats
seglients: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries) Els hotels rurals podran complementar-se amb instal-lacions esportives a
I’aire lliure i disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar
I’esmentada activitat. A més a més, alguna de les segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegetica, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i
proteccio del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que
el seu volum edificat i de construccidé d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccid
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: condicionades a I’obtencio de la declaracio d’interes general.
Industria general: prohibida.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtencid de la declaracid d’interes general.

Resta d’equipaments: condicionats a I’obtencio de la declaracio d’interes general, els seglients: Docent,
educacional, socio-assistencial, sanitari, cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres
inactives a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis
existents, I’s comercial o d’emmagatzemament. L’ oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat
en I’article 8.2.03. Els edificis existents no podran estar en situacio de fora d’ordenacio.

Altres.

Activitats extractives: prohibides.

Infraestructures: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interes general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: en ATH, condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de
juliol, de sol rustic i en ATC, prohibit.

Protecci0 i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

ARTICLE 8.6.03

SOL RUSTIC DE REGIM GENERAL (SRG)

1.

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Medi Ambient i Territori, les segregacions que complesquin amb la unitat
minima de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 8.2.01, aquelles
segregacions que complesquin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes
urbanistiques.
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b)

Condicions d’edificacio.
Superficie minima de parcel-la per a I’Us d’habitatge (m2):

SRG-1: 15.000
SRG-2: 20.000

No obstant aix0, també seran aptes per a I’edificacid aquelles parcel-les de superficie igual o superior a
14.000 m2 segregades amb anterioritat al 23 d’abril de 1982

SRG-3: 50.000
SRG-F: 60.000

Les construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permeés, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Medi Ambient i
Territori, amb les condicions que s’estableixen a I’article 8.2.06.

Parametres d’edificacio.

Les construccions destinades a I’Us d’habitatge que es permetin i es pretenguin situar en aquestes arees
hauran de complir amb els seglients parametres:

Ocupacié maxima de I’edificacié en SRG en paisatge protegit, en UP-2, en SRG-3 i en SRG-F (%): 2
Ocupacio maxima de I’edificacio en la resta (%): 3

Ocupacio maxima de les edificacions i elements constructius en SRG en paisatge protegit, en UP-2, en
SRG-3ien SRG-F (%): 3

Ocupacio maxima de les edificacions i elements constructius en la resta (%): 4

Coeficient maxim d’edificabilitat en SRG en paisatge protegit, en UP-2, en SRG-3 i en SRG-F (m2/m2):
0,02

Coeficient maxim d’edificabilitat en la resta (m2/m2): 0,03

Volum maxim a un sol edifici (m3): 1.500

Altura total (m): 8

Nombre maxim de plantes: B+1P

Separacions minimes a partions (m): 3

Separacions minimes entre edificis a una mateixa parcel-la (m): 5

Nombre maxim d’habitatges per parcel-la: 1

Regim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: admeses.

Activitats intensives: admeses.

Activitats complementaries: condicionades a I’obtencio de la declaracio d’interés general, les activitats
seglients: serveis turistics en el medi rural segons la seva normativa especifica (hotel rural, agroturisme i
altres ofertes complementaries) Els hotels rurals podran complementar-se amb instal-lacions esportives a
I’aire lliure i disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a realitzar
I’esmentada activitat. A més a més, alguna de les seglients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacid, segons regulacio de la legislacid agraria,
granja cinegetica, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacio de I’espai natural i
proteccio del sol rastic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i que
el seu volum edificat i de construccidé d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de Mallorca.
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b)

d)

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interes general i, en
SRG-F, a més a més, amb els seglients requisits addicionals: Que s’ubiqui en edificis existents que no
hagin estat edificats en contra del planejament urbanistic vigent en el moment de ser construits i que
siguin activitats de tractament de productes de la mateixa explotacid, la qual pot ser discontinua pero
sempre en parcel-les ubicades en sol rustic protegit 0 SRG-F. Els edificis seran ampliables fins un maxim
d’un 20 % de la seva superficie degut a necessitats funcionals propies de I’activitat.

Industria general: prohibida, excepte les existents a I’entrada en vigor del Pla territorial insular de
Mallorca i anteriors a I’1 de gener de 1.996 situades en SRG, que siguin autoritzades d’acord amb el que
estableix la disposicié addicional segona del Pla territorial insular de Mallorca.

Equipaments.

Sense construccid: condicionats a I’obtenci¢ de la declaracio d’interés general.

Resta d’equipaments: condicionats a I’obtenci6 de la declaracié d’interes general, els seguents: I’Us
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial insular de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, 1’0s comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 8.2.03. Es
prohibeix la instal-lacié de camps de golf en SRG-F. Els edificis existents no podran estar en situacio de
fora d’ordenacio.

Altres.

Activitats extractives: prohibides, excepte en pedreres ja existents a I’entrada en vigor de la LEN que
estiguin autoritzades o s’autoritzin segons el PDS de pedreres.

Infraestructures: condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interes general i limitades a les
determinades en I’article 8.2.02.

Habitatge unifamiliar: condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol
rustic.

Proteccio i educacio ambiental: condicionada a I’obtencio de la declaracio d’interes general.

DISPOSICIONS ADDICIONALS

PRIMERA

Mesures de proteccio en I’execucié dels plans especials de I’entorn de Cala Figuera PE-01CF i PE-02CF
(inclos la creacio del nou vial d’accés al Cal6 d’en Busques).

Les condicions especifiques minimes de proteccid que hauran de ser objecte de desenvolupament i
justificacio en els corresponents plans especials sén les seglients:

a). Estudi de I’ordenacid i limitacio dels volums, d’acord amb la seva situacio, per preservar i
minimitzar en la mesura que sigui possible les visuals des de la vorera oposada.

b). Incorporar la distribucié de les masses forestals i de la plantacid d’espécies autoctones en els espais
lliures, als efectes de minimitzar I’impacte de les edificacions des de les vies d’accés del nucli urba.

C). Establir mesures per evitar la contaminacio acustica i luminica, aixi com de prevencio d’incendis.

SEGONA
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D’acord amb I’informe de sostenibilitat ambiental i amb la memoria, els plans especials, parcials i els projectes
d’urbanitzacio que desenvolupin les diferents actuacions urbanistiques hauran de justificar el compliment de les
seglients mesures:

inerts.

Durant la retirada de la capa superficial del sol (capa fertil), s’ha de procedir, en la mesura del possible al
seu emmagatzematge i posterior diposit en les zones destinades a zones verdes o enjardinades, partint de
la base de reutilitzar aquest material, sempre que ho verifiquin els assaigs pertinents.

Els materials procedents d’excavacid que hagin de ser reutilitzats per aportacio de terres es disposaran en
les zones més degradades, i allunyades dels punts de visio més estratégics. Aquests sols es retiraran i
s’aplegaran de forma selectiva en zones planes, en cordons de reduida algada (no superiors a 2,5 m.
d’alcada) per evitar la compactacio. Aquest material sera preservat de la possible compactacio induida
pel transit de la maquinaria pesada.

En cas de ser necessari realitzar en el transcurs de les obres aportacié de material, aquest procedira de
pedreres o graveres legalment autoritzades.

Si es generen terres sobrants, hauran de ser transportades a un abocador gestor autoritzat de residus

Es considerara prioritari utilitzar els materials procedents de I’excavacio de cada un dels nous sols per al
seu Us com a reblert, restauracio i/o anivellament d’altres.

Es procedira a la humectacio dels terrenys quan les condicions ho requereixin per evitar la dispersio de
pols, si bé aquesta correccio s”haura de tenir més en compte en I’entorn del nucli urba, de manera que els
navols de pols generats afectin el menys possible la visibilitat dels eixos viaris.

Es cobriran amb lones les caixes dels camions que transportin terres, aixi com qualsevol altre tipus
d’element que pugui arribar a posar particules en suspensié pel moviment de I’aire.

Els residus generats durant la fase de construccio es gestionaran en funcio de la seva classificacio
d’acord amb el C.E.R. (Cataleg Europeu de Residus)

En finalitzar I’execucio de les obres d’urbanitzacid es retiraran els residus i excedents (plastics, restes de
formigo, etc.), que seran conduits a abocador controlat.

Les noves zones de creixement han de disposar contenidors de recollida selectiva per tal de fomentar el
reciclatge de paper, envasos de plastic i vidre.

Control d’emissions de contaminants, de soroll i de vibracions i de la velocitat de la maquinaria i dels
vehicles que participin en les obres.

Durant I’execucié de les obres d’urbanitzacié s’extremara la precaucio per evitar qualsevol tipus
d’abocament liquid als aqiifers existents i als cursos d’aiglies existents. Aixi mateix, s’evitara qualsevol
tipus d’abocament solid o liquid al terreny.

Per a la proteccid de la qualitat de les aigiies subterranies, es proposa, en general, que no es faci el
manteniment de maquinaria ni reposicio de carburants al recinte de les obres; en cas de ser necessari dur-
ho a terme, imposar la implantacié de plataformes de formigé completament impermeabilitzades, que
evitin el flux de contaminants cap a les aigues de I’aqlifer. En cas de vessament accidental, es retirara el
sol contaminat i es fara entrega del mateix a un gestor autoritzat.

A fi d’evitar la contaminacié luminica s’utilitzaran per a I’enllumenat pablic lluminaries amb la part
superior opaca.

Els desenvolupaments han de disposar del sistema de sanejament determinat a les NS.

Instal-laci6 de les millors tecniques disponibles per reduir el consum d’aigua.

Utilitzacid de vegetacid autoctona, o d’implantacié tradicional al nostre entorn, de baixos requeriments
hidrics en els enjardinaments.

En els nous desenvolupaments es preservara I’arbrat autocton existent, sempre que es trobi en una
correctes condicions fitosanitaries.

Restriccid del periode d’actuacio en les arees de desenvolupament dels plans especials de I’entorn de
Cala Figuera, inclos I’adequacio del cami de s’Erigo, i a altres zones sensibles, als mesos d’agost a
febrer, per reduir I’afeccid sobre les espécies sensibles, a partir de les dades d’aparellament , posta,
incubacio i vols de juvenils de les especies sensibles. Aixi mateix, limitar-ne I’Us de la maquinaria i
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I’activitat d’obra a I’horari ditrn.

- Tenir especial precaucié durant les excavacions, en la manipulacié de materials i en el transit de
vehicles, per tal de no afectar a la fauna.

- Dotar les rases que es puguin fer de rampes que facilitin la sortida d’animals que hi poguessin caure de
manera accidental. Si se’n troben, alliberar-los.

- Les linies de distribucio per a enllumenat puablic, serveis telefonics o de telecomunicacions seran
subterranies en els nous desenvolupaments.

- Es prestara especial atencio al disseny d’elements constructius per tal d’aconseguir la integracid
paisatgistica d’aquests.

- En els jaciments delimitats només sera possible els usos autoritzables segons la vigent normativa de
Patrimoni i Urbanisme; s’estableix un nivell de proteccio de grau 2.

- Paralitzacio de les obres en cas d’aparicid de restes d’interés, encara que segons els estudis arqueologics
realitzats no s’hagi detectat en aquesta zona cap element cultural anteriorment.

TERCERA
En els sols industrials s’adoptaran les seglients mesures ambientals:

- Promoure que les instal-lacions industrials i de serveis comptin amb un sistema de gestié ambiental que
permeti assegurar un comportament sostenible i el coneixement de consum dels recursos, i la generacio i
retirada de residus per gestors autoritzats

- Gestid dels residus perillosos per part d’un gestor autoritzat.

- Enjardinament de les zones verdes dels sectors industrials i apantallament dels centres de transformacio
mitjangant vegetacié autoctona, i adequada gestié dels residus vegetals que es generin.

- Apantallament dels sectors respecte a les carreteres i zones residencials.

- Senyalitzacions de limitacio6 de velocitat a I’interior dels sectors industrials, recolzats per una correcta
senyalitzacio horitzontal i vertical.

- Elaboracio d’un Pla de desmantellament de les instal-lacions.

QUARTA
PROTECCIO DE LES COVES

Es prohibeixen els moviments de terres i la construccio6 de noves edificacions en I’ambit ocupat per la projeccié
en superficie de la planta de les coves catalogades del terme.

Aixi mateix en aquest ambit els usos es limitaran als relatius a les activitats de proteccid i educacié ambiental i a
les activitats de caracter extensiu del sector primari.

En el cas en el que les coves constitueixin jaciments arqueologics i/o paleontologics la proteccio i les possibles
intervencions vindran determinades per la Llei 12/1998, de 21 de desembre, del Patrimoni Historic i pel Decret
14/2011, de 25 de febrer, pel qual s’aprova el Reglament d’intervencions arqueologiques i paleontologiques de
les Illes Balears o normativa que els substitueixi.

Per tal de preservar els habitats subterranis i el seu entorn, on s’hi troben espécies adaptades a la vida subterrania,
entre les quals n’hi ha que son relictes, vulnerables, endémiques i/o rares, i on a més és habitual la preséncia de
ratapinyades, que poden comptar amb una biodiversitat relativament elevada i interés cientific, i per rad de la
seva vulnerabilitat, es prohibeix tota alteracié o destruccid de les caracteristiques fisiques de les cavitats
subterranies, com també I’extraccio o la introduccié de qualsevol classe de materials naturals o artificials, i
I’abocament d’aigles, llevat que es disposi d’autoritzacié expressa de la conselleria competent en matéria de
medi ambient, sense perjudici de les competéncies propies de la conselleria competent en matéria de cultura quan
hi concorrin, a més, elements o valors rellevants lligats al patrimoni cultural.
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La troballa o el descobriment fortuit de coves o avencs en el curs d’excavacions, cultius o altres practiques
rutinaries en terrenys privats o pablics, haura de ser oportunament comunicat pels autors de la troballa o els
propietaris dels terrenys a la conselleria competent en matéria de medi ambient, pel tal que aquestes cavitats
puguin ser degudament reconegudes i inventariades.

CINQUENA
PROTECCIO DE LES BASSES TEMPORALS

Per tal de preservar els habitats de les basses temporals, generades per petites conques endorreiques,
desconnectades de talvegs superficials i en general d’aqiifers, amb un alt interés cientific pels processos
bioldgics que en elles es desenvolupen i també per la fauna i flora que contenen, de caracter singular, on s’hi
troben espécies adaptades a la vida en ambients humits que passen per periodes de dessecacio, entre les quals
n’hi ha que poden ser essencials pel manteniment de moltes poblacions rares, endémiques, 0 amb un estat de
conservacio delicat (microorganismes, macrofits aquatics, invertebrats o amfibis), que poden comptar amb una
biodiversitat relativament elevada i interés cientific, i per ra6 de la seva vulnerabili-tat, es prohibeix tota alteracié
o destrucci6 de les caracteristiques fisiques de les basses temporals, com també I’extraccio o la introduccio de
gualsevol classe de materials naturals o artificials, i I’abocament d’aigties, restringint qualsevol actuacid sobre el
medi fisic que pugui afavorir el drenatge i/o la reducci6 de I’aigua de les basses, aixi com la instal-laci6 de
canalitzacions d’aigua que puguin modificar o alterar el funcionament de I’habitat, llevat que es disposi
d’autoritzacié expressa de la conselleria competent en matéria de medi ambient, sense perjudici de les
competéncies propies de la conselleria competent en matéria de cultura quan hi concorrin, a més, elements o
valors rellevants lligats al patrimoni cultural.

SISENA

En tot cas es compliran les recomanacions en matéria mediambiental assenyalades en els documents d’avaluacié
ambiental estrategica del planejament.
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