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NORMES URBANISTIQUES

CAPITOL 1. NORMES GENERALS | DE TRAMITACIO

ARTICLE 1.01

AMBIT D’APLICACIO, DETERMINACIONS | ABAST DE LES PRESENTS NORMES

SUBSIDIARIES

1.- Les presents Normes Subsidiaries comprenen la totalitat del Terme Municipal de Llubi.

2.- Les determinacions de les presents Normes Subsidiaries, aixi com el seu abast normatiu s’estableixen
en els seglients documents que al dit efecte les componen:

a).- Memoria justificativa de I’ordenacio.

b).- Les presents normes urbanistiques.

C).- Planols d’ordenacid.

Els altres documents, planols d’informacio i memoria d’informacié tindran caracter informatiu.

3.- El present document constitueix les normes urbanistiques que han de comprendre les Normes
Subsidiaries d’ambit municipal, segons el que preveu I’article 93 del Reglament de Planejament
Urbanistic, que remet als apartats 2 i 3 de I’article 40 del citat Reglament.

4.- Les presents normes urbanistiques s’aplicaran a les urbanitzacions, edificacions i, en general, les
actuacions urbanistiques de tota mena, tant privades com de caracter public, que es projecta realitzar al
territori delimitat, que comprén la totalitat del terme municipal de Llubi.

5.- L’ aplicacid i interpretacid d’aquestes normes correspon a I’ Ajuntament; a aquests efectes es consideraran
com a supletories les regulacions contingudes en la Llei 6/1998 del Sol, de 13 d’abril de 1998, aixi com
els altres Reglaments, Normes Autonomiques i la resta de disposicions vigents.

6.- Quan no es faci indicacié expressa respecte d’aixo0, I’estat actual que aquestes normes prenen com a
referéncia és I’existent en la data 1 de gener de 1999.

ARTICLE 1.02

FINALITATS

Les Normes Urbanistiques compliran les finalitats segiients:

1-

Al sol urba les Normes Urbanistiques tindran el caracter d’ordenances de I’edificacid i Us del sol i
contindran la reglamentacio detallada de I’Us detallat, volum i condicions higiénic sanitaries dels
terrenys i construccions, aixi com les caracteristiques de I’ordenacio, de I’edificacid i del seu entorn.

Al sol rastic, la Normes Urbanistiques, a més de regular els graus de proteccié de les distintes
qualificacions de sol resoldra el régim general de cadascun d’ells, la definici6 de nucli de poblacid, les
d’edificacio etc., aixi com els sistemes generals inclosos en aquesta categoria de sol i les exigéncies
minimes pel que fa a serveis i infraestructura.

ARTICLE 1.03
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VIGENCIA

Les presents Normes tindran vigéncia indefinida. No obstant aixd, s’estara al que disposa I’article 160 del
Reglament de Planejament.

ARTICLE 1.04
INTERPRETACIO DE DOCUMENTS GRAFICS

1- Les previsions contingudes en aquestes Normes en relaci6 amb cadascuna de les classes de sol
s’apliquen a través de la concreta determinacio resultant dels planols, sense que capiga deduir de cap
altre document de les NN.SS. cap argument en contra de la classificacio reflectida en els planols
d’aquest.

2.- En cas de discordanga entre planols de distinta escala, I’escala més ampliada dominara sobre la menor
ampliacio, dominant per tant, I’escala 1:1.000 sobre 1’1:5.000, 1’1:5.000 sobre la 1:10.000 i I’escala
1:10.000 sobre les superiors.

ARTICLE 1.05
CARACTER PUBLIC DELS PLANS

Tots els documents que componen els planols d’ordenacio, projectes d’urbanitzacid i els altres instruments
urbanistics establerts la legislacié urbanistica vigent s6n pablics i qualsevol persona pot, en qualsevol moment,
consultar-los i informar-se del mateix ant I’ Ajuntament. Aquest dret és independent de qué pugui ostentar-se per
informar sobre tals documents en un altre Organisme.

ARTICLE 1.06

DRET A LA INFORMACIO URBANISTICA

Qualsevol persona publica o privada, natural o juridica, té dret que I’Ajuntament li informe per escrit el régim

del sol i de I’edificacio corresponent a una finca o sector del terme municipal, mitjancant la cédula urbanistica

que preveu I’article 6 la Llei del Sol 6/1998 i 165 del Reglament de Planejament. Aixi mateix, podra exigir-se

informacio sobre les alineacions o rasants d’una finca.

ARTICLE 1.07

CEDULA URBANISTICA

1.- En desplegament del que disposa I’article 6 la Llei del Sol 6/1998 i el 168 del Reglament de
Planejament, es crea la Cedula Urbanistica. La cédula urbanistica s’expedira a petici6 de qualsevol
interessat prévia presentacié de la corresponent instancia acompanyada de la documentacio que en el

present article es determina.

2.- La cédula urbanistica expedida per I’ Ajuntament haura de contenir totes les circumstancies urbanistiques
gue exigeix I’article 168.3 del Reglament de Planejament.

3.- Les sol-licituds de cédules urbanistiques hauran d’anar acompanyades dels documents segiients:
a).- Copia de I’escriptura publica de propietat.
b).- Copia de I’altim rebut de I’Impost de Béns Immables (I1B1).



NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI DE LLUBI: NORMES URBANISTIQUES

C).- Tres fotografies actuals de la parcel-la o edifici de qué es tracti.

d).- Planol d’emplacament sobre la cartografia de les NN SS, en el que es concreti la situacid del terreny o
edificis afectats respecte del planejament.

ARTICLE 1.08

ACTES SOTMESOS A LLICENCIA. CLASSIFICACIO DE LES OBRES

1.-

Els actes sotmesos a llicéncia seran els especificats en I’articulo 2 de la Llei 10/1990, de Disciplina
Urbanistica, de la Comunitat Autonoma de les Illes Balears, aixi com tot acte de parcel-lacié (segregacio
0 agregacid) de terrenys, amb independéncia de la classe de sol on es trobin i el fi a que es destinin.

Es consideraran obres majors les d’urbanitzacid, alcament de tota mena de construccio, edificis i
industries, sigui quin sigui el seu desti; les que augmentin o disminueixin el volum edificat o modifiquin
I’aspecte exterior o ladistribucio interior dels edificis i construccions; les que modifiquin les condicions
d’habitabilitat; els moviments de terres; les demolicions d’edificis; i, en general, totes les que exigeixin
projecte i/o direccio técnica de facultatiu i totes les que no puguin ser considerades com a obres menors
d’acord amb la definicio continguda en I’apartat seguent.

Només es conceptuaran com a obres menors aquelles de técnica senzilla i d’escassa entitat constructiva
i econdmica, que no suposin alteracio del volum edificat, ni de les instal-lacions i serveis d’(s coma, ni
del nombre d’habitatges i locals, ni afectin el disseny exterior, els fonaments, I’estructura o a les
condicions d’habitabilitat o de seguretat de tota mena d’edificis i instal-lacions.

En cap cas s’entendran com a obres menors les parcel-lacions urbanistiques i les segregacions en Sol
Rustic, els tancaments de mur de fabrica de qualsevol classe i les intervencions en ambits i elements
declarats com béns d’interes cultural, catalogats o protegits, grans moviments de terra i tala massiva
d’arbres.

ARTICLE 1.09

TRAMITACIO DE PLANS | PROJECTES

1.-

a).-

b).-

b).-

Tots els plans que es desenvolupin, s’ajustaran als disposat en aquestes Normes Urbanistiques i
disposicions municipals vigents.

Podran sotmetre’s a tramit els plans d’ordenacid, un cop aprovades definitivament les presents Normes
Subsidiaries.

Els plans especials promoguts per iniciativa particular o publica es presentaran a I’ Ajuntament en triple
versio, signats per facultatius legalment autoritzats i visats pels Col-legis Professionals respectius.

Tots els projectes d’actuacio urbanistica, tant de caracter privat com a public, que es pretengui realitzar
al territori del Terme Municipal, a més d’ajustar-se a les disposicions municipals vigents, se sotmetran
a la seglient tramitacio.

Cap classe d’obra urbanistica podra iniciar-se sense la prévia llicéncia municipal. La sol-licitud de
I’esmentada Ilicéncia mitjangant instancia a I’ Ajuntament, acompanyada de tres exemplars del projecte
corresponent avalat per facultatiu autoritzat i visat pel Col-legi Professional respectiu, aixi com dels
restants exemplars addicionals del projecte quan siguin exigits per altres Organismes interessats.

L’Ajuntament demanaraels informes que, en cada cas, siguin preceptius i resoldra la situacié presentada.
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Tota resolucio en contra de qualsevol d’aquests informes haura de ser raonada i justificada des del punt
de vista urbanistic.

C).- La llicencia municipal, es donara acompanyada de les condicions generals i especifiques que li afectin
i d’un exemplar del projecte, degudament visat en cadascun dels seus documents. Aquest exemplar de
projecte deura obligatoriament, estar sempre a I’obra mientras duri aquesta, a disposicio dels inspectors
autoritzats pel Municipi i per la Comissio Insular d”Urbanisme.

d).- Al terme de qualsevol obra d’edificacid, sigui de nova planta o de reforma, i abans de posar-la en Us
haura de sol-licitar-se la cédula d’habitabilitat en els casos no exempts e ellai I’altaen I’IBI per als casos
d’obra nova, ampliacié o canvi d’Us, que es concedira prévia inspeccié i comprovacio que la mateixa
s’ajusta al projecte aprovat.

e).- Cap obra d’urbanitzaci6 podra entrar en servei, sense el corresponent permis de I’ Ajuntament, qui ho
estendra, en visita prévia a totes les obres i instal-lacions que consideri que s’ajusten al projecte aprovat.

f).- Els permisos que es refereixin a part de la urbanitzacié només s’estendran a aquelles parts que en el
corresponent projecte s’haguessin destacat i justificat com a autbnomes per a la seva possible entrada
en servei.

9).- Les obres d’urbanitzacio s’atendran en materia de fiscalitzacio, recepcié definitiva de les obres, al que

disposa la Llei 13/1995, de Contractacié de les Administracions Publiques, a més de les modalitats i
terminis d’execucid que fossin convenients. Aixi com en el que disposa el Reglament de Gestid
Urbanistica.

3.- Tant les obres d’urbanitzacié com d’edificacié hauran d’estar supervisades per facultatiu autoritzat,
podent I’Ajuntament suspendre la Ilicéncia de construccié per incompliment d’aquest requisit, qui
exigira el corresponent full d’encarrec de Direccié d’Obra per a la concessio de la citada Ilicéncia.

4.- Totes les obres d’urbanitzacid i d’edificacié hauran d’ajustar-se a la Llei 3/1993, de 4 de maig, per a la
millora de I’accessibilitat i de la supressio de barreres arquitectoniques i al Decret 20/2003, de 28 de
febrer, pel qual s’aprova el seu reglament.

ARTICLE 1.10

PETICIO D’ALINEACIONS | RASANTS. ACTES PREPARATORIS

Abans de sol-licitar llicéncia d’obres, podra presentar-se a I’ Ajuntament una petici6 oficial d’alineacid del carrer
o carrers, a la que acompanyara un planol de situacio de la parcel-la a escala minima 1:1.000, referit a carrers
i edificis de facil identificacid, aixi com un planol topografic del solar, degudament acotat, a escala minima
1:200, signat pel propietari, que es fa responsable davant la Llei de les dades consignades, aixi com dues
fotografies a color del solar que es pretén edificar i el seu entorn amb expressio en el planol dels llocs des d’on
han estat preses.

ARTICLE 1.11
PROCEDIMENT PER A L’OBTENCIO DE LLICENCIES

Les llicéncies se sol-licitaran mitjancant escrit dirigita I’ Alcalde signat pel sol-licitant o representant legal, devent
en aquest suposit acompanyar el document que acrediti la seva representacio.

ARTICLE 1.12

10
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REINTEGRAMENT

1.- Les peticions i documents que es presentin, hauran de ser reintegrats segons el que disposa les
respectives ordenances fiscals d’aguest Ajuntament.

2.- La falta de reintegrament o de qualsevol altre requisit no podra justificar la no admissié de I’escrit o
document, havent de requerir a qui ho subscrigui perqué en el termini de deu dies habils esmeni la
deficiencia o el reintegrament, amb I’adverténcia que si no ho fa s’arxivara sense més tramits la peticio.

ARTICLE 1.13

RESOLUCIO DE LES PETICIONS. CONDICIONS GENERALS DE LES LLICENCIES D’OBRES

1.-

f).-
9)--

Presentada la sol-licitud haura de ser sotmesa a informacié dels Serveis Técnics i Juridics de la
Corporaci0, aixi com d’aquells Organismes les competéncies de la qual puguin versi afectades per
aquesta, seguint els tramits previstos en el Reglament de Serveis de les Corporacions Locals.

La competéncia per a I’atorgament o denegaci6 de llicéncies d’obres majors i menors, correspon a
I’Organ Municipal Competent.

Acordat per I’ Ajuntament I’atorgament de Ilicéncia, es notificara al peticionari la liquidacio dels drets
0 taxes que haura de satisfer per ra6 de les obres la llicéncia de la qual ha estat concedida, el qual estara
obligat a satisfer el seu import en el termini que s’assenyali, que no podra ser inferior a quinze dies
habils.

Les llicéncies d’obres contindran un llistat enunciatiu de condicions generals que li afecten, aixi com
de les condicions especifiques que se li apliquin en rad dels seus particulars caracteristiques.

Les condicions generals faran referéncia almenys als aspectes segients:

No es podran comencar les obres abans de comunicar-ho a I’Oficina Técnica Municipal, i sense que es
realitzi el corresponent tiratge de cordes pels técnics municipals, si les obres afecten a la linia
d’edificacio o a tancaments o limits d’un immoble.

En cas de necessitat d’ocupacio de la via publica, haura de sol.licitar la corresponent autoritzacié del
servei de policia Local, per disposar la senyalitzacié i circulacié de vehicles i de vianants.

El document justificatiu de I’obtencio de la llicéncia haura d’estar en poder de la persona que estigui al
front de I’obra, i tendr& I’obligacié de presentar-la al personal de I’Ajuntament que la requereixi,
juntament amb el rebut acreditatiu del pagament dels drets corresponents.

El promotor i el constructor hauran de complir les normes sobre seguretat i salut en el treball en la seva
execucio, i aniran per compte seu la seguretat de les obres que s’autoritzin aixi com també la seva
conservacio; estaran obligats a complir les ordres d’execucid i les reparacions que disposi I’ Ajuntament
per mantenir les condicions de seguretat i ornament.

El promotor i el constructor estan obligats a notificar als serveis técnics municipals la finalitzacio de les
obres, en comptes que es realtitzi visita de comprovacio i, si cal, perque es practiqui la liquidacio
complementéria que pertoqui.

Aquesta Ilicéncia seré atorgada amb I’estalvi del dret de la propietat, i sense perjudici del de tercers.

L’incumpliment de les condicions establertes en la resolucié de concessio de llicéncia i de la normativa
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urbanistica vigent, podra donar lloc a I’adopci6 de mesures de restabliment de la legalitat urbanistica i
a I’obertura de I’expedient sancionador per infraccié urbanistica, sense perjudici del rescabalament de
danys i perjudicis que puguin produir-se.

h).- Acabada I’obra, en el cas de obres de nova planta, ampliacié o canvi d’Us, s’haura de presentar,
juntament amb el certificat tecnic final de la mateixa, la documentacid necessaria per dénar d’alta en
I’IBI la nova edificaci6.

6.- A mésamés, en compliment del PDS per a la gesti6 dels residus de construccié-demolicid, voluminosos
i pneumatics fora d’Us de Mallorca, els productors d’aquests residus estan obligats a:

a).- Presentar un contracte formalitzat amb els gestors autoritzats pel servei public insularizat per gestionar
els residus generats, en el moment de sol-licitar les llicencies d’obres de construccid i/o demolicio, abans
de I’inici, adjunt a la corresponent sol-licitud o en el moment de la retirada de la Ilicéncia municipal
d’obres, segons es tracti d’obra menor o major, respectivament.

b).- Incorporar al projecte d’execucid que es presenti amb la sol-licitud de la llicéncia d’enderrocament,
construccio, excavacio o una altra que generi residus de construccid-demolicio, els segiients continguts:

- Una avaluacid 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 restauracio de pedreres.

- Les mesures previstes de separacid en origen o reciclatge in situ durant la fase d’execucio de I’obra.
- Una valoraci6 economica del cost d’una gestié adequada dels residus generats.

ARTICLE 1.14
OBRES PROVISIONALS

Les llicencies que s’atorguin a I’empara del que disposa I’article 17 de la Llei del Sol 6/98, ho seran quan es trobi
absolutament justificat el caracter de provisionalitat d’aquestes, sense que sigui admissible que tinguin per
objecte obres o instal-lacions que siguin o puguin ser de caracter permanent. Per a la seva concessio se seguira
el tramit previst en I’article citat, amb un informe previ dels Serveis Técnics i Juridics de la Corporaci6.

ARTICLE 1.15
OBRES URGENTS

Quan haguessin de realitzar-se obres d’urgencia fundades en la necessitat d’evitar danys a persones o coses, i
per aixd no puguin subjectar-se al procediment normal d’obtencié prévia de llicéncia, podra obtenir-se
I’autoritzacid necessaria mitjancant compareixenca del peticionari al-legant els motius de la urgencia i les obres
gue han de realitzar. La peticié sera informada amb caracter urgent pels Serveis Técnics i concedida per I’ Alcalde
en els termes i condicions que s’estimin procedents, donant conta en aquest Gltim cas, immediatament a I’drgan
competent. La llicéncia provisional, no eximira la presentacio, en el termini que es determini, de la sol-licitud
de documentacié reglamentaria. Si no s’indica termini exprés, Aquest sera de vuit dies habils.

ARTICLE 1.16
EXEMPLAR PER AL SOL-LICITANT
Concedida la llicéncia d’obres es tornara al sol-licitant un exemplar de la Memoria i de cada planol presentat amb

el segell de I’ Ajuntament, i un certificat de I’acord municipal que atorgui la llicéncia, i si escau, de les condicions
imposades, que expedira al Secretari Municipal. Aquest exemplar romandra a I’obra hasta la seva finalitzacio.
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Un altre exemplar estés quedara unit a I’expedient. En la mateixa forma es correspondra si es denega la llicéncia
sol-licitada.

ARTICLE 1.17
CARTELL A L’OBRA

Els documents que acreditin la concessio de llicencia conforme a la Norma anterior, estaran sempre al lloc on
les obres es duen a terme, i seran exhibits a I’Autoritat Municipal o als seus agents delegats a peticio dels
mateixos.

Igualment, en les obres majors, sera obligat col-locar a I’obra, en lloc visible i llegible des de la via publica, un
cartell de 60 x 60 centimetres en que consti en lletres negres sobre fons blanc:

1) Ajuntament de Llubi.

2) Nom i cognoms o rad social del promotor titular de la llicencia.

3) Nombre de llicencia i data de concessio.

4) Termini d’execucio.

5) Ordenanca que s’aplica.

6) Nombre de plantes, distingint entre planta baixa, plantes pis i soterrani.

7) Nom i cognoms del técnic superior i del técnic de grau mitja, directors de I’obra.
8) Denominacio de I’empresa constructora.

ARTICLE 1.18
MODIFICACIO EN EL CURS DE LES OBRES

1.- Quan, un cop concedida una llicencia, si en el transcurs de I’execucié de les obres es modifica
I’estructura o la disposicid interior o I’aspecte exterior, les obres no seran paralitzades durant la
tramitacié administrativa de la sol-licitud de modificacié del projecte, si les modificacions no impliquen
augment de la superficie edificada o de I’ocupacid.

2.- La normativa d’aplicacié a les modificacions en el transcurs de les obres esmentades en I’apartat
anterior, sera la vigent en el moment de concessio de la llicéncia, sempre que no s’hagi sobrepassat el
termini fixat per a I’execucié de les obres.

3.- No s’aplicara el que es preveu en I’apartat primer si la modificacid té per objecte variar el nombre
d’habitatges autoritzats o si comporta alteracio de les condicions d’ s del sol, altura, volum, situacié de
les edificacions i ocupacié maxima autoritzades.

4.- En cap cas es podran acollir als beneficis de I’apartat 1 de I’article present aquelles obres que es realitzin
en edificis catalogats o inclosos en conjunts historic-artistics, subjectes a la legislacié del Patrimoni
Historic o protegits pel planejament urbanistic.

ARTICLE 1.19

REPARACIO DE DANYS

L’obtencié d’una llicéncia municipal d’obres o instal-lacions porta implicita I’obligacié d’abonar quantes

despeses per danys i altres s’ocasionin com a consequiéncia d’aquestes, a la via publica, en les seves voreres,

paviments, passejos, fanals, instal-lacions d’enllumenat, gas, subministrament d’aigua, xarxes de clavegueram
i qualssevol altres béns publics i patrimonials que fossin deteriorats.
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ARTICLE 1.20

CADUCITAT DE LA LLICENCIA

Les llicencies caducaran per les causes seglients:

a).-
b).-

Per no haver estat iniciades les obres en el termini de sis mesos a comptar de la notificacié d’aquesta.

Per no haver presentat el certificat d’indivisibilitat, o si escau, certificat del Registre de la Propietat
d’haver-se sol-licitat la seva inscripcid, en igual termini de sis mesos, a comptar de la notificacid
d’aquesta.

Per no haver estat acabada I’obra en el termini establert per a la seva execucid. El procediment per a la
declaracié de caducitat requerira acord de I’6rgan que va atorgar la llicéncia en qué s’especifiqui I’inici
de I’esmentat expedient, amb especificacio de les causes d’aquest, amb audiéncia de I’interessat per
termini de deu dies, atura, ser oida, dictar un altre en qué es resolgui la procedéncia o no de la caducitat.
Amb anterioritat a la caducitat de la llicéncia assenyalada en els apartats anteriors podran sol-licitar-se
successives prorrogues pels particulars.

ARTICLE 1.21

LLICENCIA D’OCUPACIO

1.-

A I’acabo de qualsevol obra de construccid el titular de la llicencia haura de posar-ho en coneixement
de I’ Ajuntament mitjancant escrit, acompanyat de certificat oficial expedit per I’ Arquitecte Director de
I’obra, sol-licitant la comprovacio final i la llicencia d’ocupacié.

Examinada pels técnics municipals I’obra mitjancant la corresponent inspeccio, emetran informe indicant
sis’adequaa la llicéncia concedida. El mateix organ que va concedir la llicéncia concedira, si correspon,
lallicenciad’ocupacid que sera preceptiva per utilitzar, ocupar, arrendar I’immoble, aixi com per obtenir
els subministraments d’aigua potable, energia electrica i per a la connexio a la xarxa de clavegueram.

En el cas que I’obra executada no s’adeqiiés a la llicencia concedida, s’iniciaran els tramitis previstos
en la Llei de Disciplina Urbanistica de la CAIB 10/1990 per a les infraccions urbanistiques i les seves
sancions.

ARTICLE 1.22

INDIVISIBILITAT DE PARCEL-LES

Seran indivisibles:

a).-

b).-

Les parcel-les determinades com a minimes en el corresponent Pla 0 Norma, a fi de constituir finques
independents.

Les parcel-les les dimensions de les quals siguin iguals o0 menors a les determinades com a minimes,
excepte si els lots resultants s’adquireixin simultaniament pels propietaris de terrenys confrontants, a fi
d’agrupar-los i formar una nova finca.

Les parcel-les les dimensions de les quals siguin menors que el doble de la superficie determinada com

a minima, tret que I’excés sobre I’esmentat minim pugui segregar-se amb el fi indicat en I’apartat
anterior.
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d).- Les parcel-les edificables en una proporcié de volum en relacié amb la seva area quan es construis el
corresponent a tota la superficie o, en el cas que s’edifiqués en proporcié menor, la porcio d’excés, amb
les excepcions indicades en I’apartat anterior.

ARTICLE 1.23
FINQUES OBJECTE D’EXPEDIENTS DISCIPLINARIS

1.- No es podran atorgar llicencies urbanistiques de qualsevol classe en immobles subjectes a qualsevol
expedient de disciplina urbanistica mentre I’esmentat expedient no estigui tancat o hagi prescrit I’accio
administrativa i hagi estat corregida o eliminada la causa que ho va motivar.

2.- Sense perjudici de I’anterior, podran autoritzar-se per motius de seguretat les meres obres de
consolidacio, aixi com les petites reparacions puntuals en peces o habitatges concrets que exigeix la
higiene de les persones que hagin d’ocupar-los o residir en ells, pero mai quan suposin actuacions
globals o de conjunt sobre un edifici.

3.- Els edificis o les instal-lacions que es trobin en la casuistica descrita en I’apartat primer d’aquest article

no podran obtenir la contractacié dels serveis de subministrament d’energia eléctrica, aigua,
clavegueram, teléfon i gas, si ho hi hagués.
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CAPITOL 2. DEFINICIO DE PARAMETRES URBANISTICS | NORMES D’APROFITAMENT
ARTICLE 2.01
DISPOSICIONS GENERALS
El present capitol conté la definicio dels parametres urbanistics reguladors dels drets de parcel-lacié i edificacio.

Qualsevol situacio de dubte respecte a la seva aplicacié en casos concrets, haura de ser resolt pels Serveis
Tecnics Municipals, als quals correspon la interpretacid dels conceptes que a continuacié es defineixen.

ARTICLE 2.02
SIMULTANEITAT DE CONDICIONS

Les limitacions produides en cada zona o sector per les condicions fixades en les Normes que continuen son totes
obligatories, és a dir, que I’edificabilitat maxima quedara limitada per la condicid més restrictiva (altura,
ocupacio, etc.).

ARTICLE 2.03

DEFINICIO DE SOLAR
Tindran la consideracio de solars les superficies de sol urba aptes per a I’edificaci, d’acord amb el planejament,
gue reuneixin els requisits seglents:

a).- Que I’ordenacid del sol urba prevista en les presents Normes Subsidiaries la vigéncia de les quals s’hagi
mantingut, assenyali les alineacions i rasants aplicables.

b).- Que disposin d’acceés rodat de calgcada pavimentada, encintat de voreres i enllumenat vial, clavegueram
connectat amb una xarxa general, abastament d’aigua potable mitjan¢ant connexié a una xarxa de
distribucié que disposi de cabal suficient, i energia eléctrica.

ARTICLE 2.04
DOTACIO DE SERVEIS URBANISTICS

En sol urba, la concessid de llicéncies de nova planta o d’ampliacié exigira que el terreny de que es tracti estigui
dotat dels serveis que s’expressen en els apartats seglents:

1.- Dotaci6 d’aigua potable.
a).- Cas A: Existencia de xarxa general enfront de la parcel-la.

- Condicions: Obligatorietat d’escomesa a la xarxa.
- Reserva minima d’aigua potable: 300 litres habitant amb un minim d’1,5 m3 per habitatge.
- Situacio de la reserva: Com a minim la meitat d’aquesta en aljub.
XXXXXXXXXXXXXXXX 0O:
b).- Cas B: Existéncia de xarxa general a menys de 60 metres de la parcel-la.

- Mesurament d’aquesta distancia: Des de la xarxa fins al punt més proxim de I’alineacio oficial de terreny
sobre el qual se sol-licita la llicéncia, seguint el vial que uneix ambdds punts.

- Condicions: Obligatorietat de connexié a la xarxa. Projecte de connexi6 que haura de presentar-se
simultaniament amb el projecte d’edificacié.

- Aval o diposit pel valor de la seva execucio.
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Compromis exprés per peticionari de no ocupacié de I’edificacié fins que no estigui executada la
connexio.

Reserva minima: La mateixa que en el cas A.

Situacio de la reserva: Igual que en el cas A.

Evacuacio d’aigues residuals.
Cas A. Existéncia de xarxa de clavegueram enfront de parcel-la.

Condicions: Obligatorietat d’escomesa a la xarxa amb les condicions que fixi I’ Ajuntament.
Instal-lacié de pou bloqueig (arqueta sifonica).

XXXXXXXXXXXX 0jO

b).-

a).-

b).-

Cas B. Existencia de xarxa general d’evacuacié a menys de 60 metres a qué sigui possible el desguas
per gravetat quan aixi ho permeti la cota més alta de I’alineaci6 oficial del terreny sobre el qual se
sol-licita la llicéncia.

Mesurament de la distancia: Des de la possible connexi6 de la xarxa fins al punt més proxim de
I’alineaci¢ oficial del terreny sobre el qual se sol-licita la llicéncia, seguint el vial que uneix ambdds
punts.

Condicions: Obligatorietat de connexio a la xarxa.

Projecte de connexi6 que haura de presentar-se simultaniament amb el projecte d’edificacio.

Aval o diposit pel valor de I’execuci6 de la connexio.

Pavimentacio i vorada del vial d’accés.

S’entendra dotat el servei quan sigui possible I’accés rodat per contar el vial que déna al front el terreny
amb qualsevol dels seguents tipus de ferm:

Ferm de formigd de ciment portland, aglomerat asfaltic, reg asfaltic, macadam. Sera precis aixi mateix,
I’existéncia de vorada enfront del terreny en que es pretengui edificar, en aquells casos en que estigui
prevista la seva implantacio.

Cas A: Existencia de pavimentacid i vorada enfront del terreny.

Edificacid: La que permetin les Normes i Ordenances.

Cas B: Existencia de pavimentaci6 i vorada a menys de 60 metres.

Mesurament de la distancia: Des del punt més proxim de I’alineaci¢ oficial del terreny sobre el qual se
sol-licita la llicencia, fins a I’existent, seguint el vial que uneix ambdds punts.

Condicions: Obligatorietat d’execuci6 del pavimentat i estes de vorades de I’alineacio6 del seu front de
facana, per a la qual cosa es presentara I’oportu projecte que haura de ser aprovat per I’ Ajuntament.

Subministrament d’energia eléctrica i enllumenat public.

Préviament a I’ocupacid i utilitzacio de I’edificacio, s’exigira la dotacié d’energia eléctrica mitjancant
xarxa general i enllumenat public.

Cas A: Existencia de xarxa d’enllumenat pablic enfront de la parcel-la.
Edificacid: La que permetin les Normes i Ordenances.

Cas B: Existencia de xarxa d’enllumenat public a menys de 60 metres.
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Mesurament de la distancia: Igual que en el cas B de I’apartat 3.

Condicions: Obligatorietat de connexio a la xarxa.

Projecte de connexid i instal-lacié del tram intermedi i el seu front de fagcana, havent d’ajustar la
instal-lacio a les normes d’Us de I’ Ajuntament a la zona on estigui ubicada la parcel-la.

C).- Cas C: Existencia de xarxa d’enllumenat public a més de 60 metres.

- Mesurament de la distancia: Igual que en cas B.

- Condicions: Instal-laci6 d’enllumenat pablic al seu tram de fagana, havent de connectar provisionalment
al comptador del peticionari.

- Quan s’ implanti la xarxa general enfront de la parcel-la, se sol-licitara la desconnexio.

ARTICLE 2.05

ALINEACIONS

a).- Les alineacions oficials fixen el limit entre els espais publics destinats a la xarxa viaria i arees destinades
a I’Us i domini puablic i les parcel-les o solars d’edificacio publica o privada.

b).- Les alineacions de facana assenyalen els limits a partir del qual hauran d’aixecar-se les construccions,
publiques o privades, segons la regulacio detallada, expressada en el capitol 9 de les presents Normes
Urbanistiques.

ARTICLE 2.06

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA O EDIFICABLE. PLANTES

1.-

a).-

b).-

S’entendra per superficie edificada o edificable:

La suma de les superficies edificades de cadascuna de les plantes de I’edifici, a excepcio dels soterranis
complets, mesurades dins els limits definits per les linies perimetrals de les facanes tant exteriors com
interiors, i si escau pels aqueixos de les parets mitgeres, determinara la superficie total edificada, o si
es tracta de previsid, la superficie edificable.

Balcons, terrasses, galeries o porxes i escales que estiguin cobertes per altres elements formaran part de
la superficie edificable o edificada d’acord amb els criteris seglients:

integrament si estan tancades en tres dels seus costats. En el suposit de tenir part tancada per tres dels
seus costats, computara I’esmentada part integrament.
En els altres casos no computara com a superficie edificable.

Als efectes del que disposa aquestes Normes, s’entendra per:

Facana: tot element de tancament fix, continu o discontinu, sigui quin sigui el seu material, que tingui
com a finalitat la separacié del recinte entre locals interiors i el medi exterior.

Tancament: qualsevol obra de fabrica massissa o fixa amb altura superior a 1,80 metres sobre el nivell
del sol de la planta respectiva.

Planta edificada: tot I’espai habitable o practicable a la seva projeccié horitzontal limitat bé pel forjat
o solera inferior sobre el sol o terreny i el seu forjat de sostre, per dos forjats de pisos consecutius, o per
forjats de pis i coberta.

Planta soterrani: tota planta situada per sota de la planta baixa els murs de tancament del qual perimetral
estan enterrats totalment i son cecs en la seva totalitat.
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Planta semisoterrani: tota planta inferior a la planta baixa que no pugui ser considerada soterrani d’acord
amb la definicié d’aquest, i que sobresurt en dimensio vertical menys d’un metre (1,00 m) respecte de
la superficie del terreny natural, amb I’ Gnica excepci6 dels vans estrictament necessaris per al seu accés
des de I’exterior, amb una amplaria horitzontal maxima de cinc metres (5,00 m), per al cas de rampes
de doble sentit per a accés de vehicles; I’esmentada dimensi6 vertical es mesurara en qualsevol punt del
seu contorn entre el terreny natural (o la rasant del carrer, en edificacio segons alineaci6 de vial) i la cara
superior del paviment de la planta immediata superior (planta baixa).

Planta baixa: aquella la cota de paviment de la qual acabat no supera en més d’un metre (1,00 m) la cota
natural del terreny i ladel terreny modificat al final de I’obra; la planta baixa esta situada immediatament
damunt de la planta soterrani o semisoterrani més elevada; en cas de no existir soterrani o semisoterrani,
es considera planta baixa la inferior de les construides.

Planta pis: cadascuna de les plantes situades per sobre de la planta baixa.

ARTICLE 2.07

SUPERFICIE D’OCUPACIO

a).- La projeccio vertical sobre un pla horitzontal de la superficie edificada o edificable de totes les plantes,
incloses les enterrades i incloent enterament tot tipus de balcons, terrasses, galeries, porxes i escales,
determina la superficie del solar ocupat o ocupable per I’edificacio.

b).- S’exclouen Unicament els rafecs, jardineres, elements ornamentals i cobertes de vol igual o inferior a 60
centimetres, i patis amb diametre de cercle inscriptible igual o major de 4 metres.

C).- A les zones amb tipus d’ordenaci6 en edificacié continua, amb alineacid de facana coincident amb la
via publica, les volades sobre aquesta no es comptabilitzaran com a superficie d’ocupacié del respectiu
solar.

d).- La superficie d’ocupacio6 s’expressara en un percentatge de la del solar o parcel-la.

ARTICLE 2.08

VOLUM EDIFICAT O EDIFICABLE

a).- Es el comprés entre els elements constructius del tancament o coberta de totes les plantes edificades.
S’excloudel volum I’altim forjat, les cobertes inclinades no practicables, amb angles de pendent inferior
a 30°.

b).- S’exclouen del volum els soterranis complets i sempre que I’espai resultant no pugui destinar-se més
gue a garatges, trasters, magatzems i la resta de serveis generals de I’edifici.

C).- S’exclouen, del volum els patis amb diametre del circulo inscriptible igual o major de 4 metres.

d).- Els balcons, terrasses o porxes i escales que estiguin cobertes per altres elements formaran part del
volum integrant si estan tancats per tres dels seus costats o la part d’ells tancada per tres dels seus
costats. En els altres suposits ho comptabilitzaran com a volum.

ARTICLE 2.09

COEFICIENT D’EDIFICABILITAT

a).-

El coeficient de volum edificable per I’area de la parcel-la o solar defineix el coeficient d’edificabilitat
neta de I’esmentada parcel-la o solar.
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b).- El coeficient d’edificabilitat podra referir-se, a més a més, a una illeta, poligon, zona, sector o total
superficie afectada pel planejament, en aquest cas es tindra en compte el quocient de la respectiva suma
de volums edificables per la superficie de la unitat urbanistica considerada, i s’el coneixera per
edificabilitat global.

C).- També es podra definir el coeficient d’edificabilitat pel quocient de la superficie total edificable per
I’area de la parcel-la o solar, o de la unitat urbanistica considerada.

d).- Enel planejament s’expressara I’edificabilitat neta de les seves parcel-les o solars, aixi com la global dels
corresponents poligons, zones, sectors i total superficie ordenada.

ARTICLE 2.10

ALTURA EDIFICABLE EN EDIFICACIO CONTINUA

1.-

b).-

C).-
d).-

S’entendra per altura reguladora d’una edificacio la mesura des de la rasant de la via publica en el punt
mitja de la facana del solar fins a la cara inferior de I’Gltim forjat. En el cas que el front del solar sigui
superior al doble del minim es dividira la fagana, als efectes d’aquesta definicié en moduls iguals al front
minim del solar.

Els elements constructius que podran sobrepassar I’altura reguladora de fagana seran exclusivament els
seglents:

L’altim forjat, les cobertes amb angle de pendent no superior a 30° i les golfes, o cambres no habitables,
gue permetin les inclinacions de les esmentades cobertes.

Un sol cos de rematada que pugui comprendre una o diverses de les dependencies segients: caixa
d’escala, recinte de diposit d’aigua i torres de recuperacid d’aire condicionat, sempre que I’esmentat cos
de rematada no excedeixi de 15 metres quadrats construits, ni de 3,50 metres d’altura total sobre la cara
inferior de I’altim forjat. En el cas que I’edificacié contingui diversos nuclis verticals d’escales,
s’aplicara I’anterior a cadascun d’aix0; aquests nuclis no podran sobresortir dels plans a 45° amb arestes
en les alineacions de fagana de I’edifici, de la cara superior de I’Gltim forjat.

Els conductes de xemeneia, antena col-lectiva, parallamps, etc.

Les baranes de proteccio fins a 1,20 metres d’altura, en terrats.

ARTICLE 2.11

ALTURA EDIFICABLE EN EDIFICACIO AILLADA

1.-

En edificacié aillada I’altura es mesurara, en cada punt, des de la cara superior de I’enrajolat de la planta
més baixa amb I’excepcid dels soterranis complets, fins a la cara inferior del forjat de sostre de la planta
més alta mesurats en una mateixa vertical. La diferéncia de cotes verticals entre qualsevol punt del vora
exterior de la planta baixa o de la projeccid sobre la planta baixa de les plantes superiors, si escau,
mesurat al nivell del seu paviment, i el terreny natural sera com a maxim d’1,50 metres.

S’entendra per terreny natural el corresponent al moment de I’aprovacié definitiva de les presents
Normes Subsidiaries. Sobre aquesta altura només es permetra, en qualsevol cas I’elevacio dels elements
seglents:

L’altim forjat, els pendents normals de teulades i terrats que no superin els 30°, i les golfes i recintes no
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habitables que permetin les inclinacions de les esmentades cobertes.

Un sol cos de rematada per a cada nucli vertical d’escala que pugui comprendre una o diverses de les
dependéncies segients: caixa d’escala, recinte de diposits d’aigua i torres de recuperacio d’aire
condicionat, sempre que I’esmentat cos de rematada no excedeixi de 15 metres quadrats construits, ni
de 3,50 metres d’altura total sobre la cara inferior de I’GItim forjat. En els recintes de maquinaria
d’ascensor s’estara a allo que s’ha disposat pel Ministeri d’IndUstria i Reglament d’aparells elevadors.

Els conductes de xemeneies, antena col-lectiva, parallamps, etc., fins una altura de 2,30 metres i les
baranes fins a 1,20 metres d’altura en terrat, aixi com petits elements ornamentals.

ARTICLE 2.12

SEPARACIONS

1.-

5.-

Les separacions de les alineacions de facana dels edificis a les alineacions oficials de vies i places i la
resta d’arees publiques, i la resta de zones o parcel-les confrontants seran les determinades en les
regulacions detallades de cada zona.

Les separacions anteriorment citades es calcularan als efectes del compliment dels minims permesos
d’acord amb les regles seguents:

Les separacions es comptaran des dels elements més sortints de I’edifici fins a les alineacions o als
limits, mesures en planta i perpendicularment, excloent-se els rafecs de les cobertes fins a un maxim de
0,60 metres.

Les separacions de I’edificacio per sota de la rasant sera la mateixa que correspon a I’edificacié en el
seu part immediata superior, excepte en els solars amb pendent superior al 40 % en els que es permet
adossar I’edificacié situada sota la rasant del carrer, o del terreny natural, fins a I’alineacio oficial,
sempre que es destini a garatge, accessos o instal-lacions propies de I’edificacio.

Es consideraran alineacions oficials, als efectes de separacions de les edificacions, els limits amb zones
verdes publiques, places i fins i tot les esbosses que limiten les zones de proteccio de vials.

Els murs de contencid i talusos d’altura superior a 1,20 metres es consideraran edificacio als efectes de
separacions. Els talusos o rebliments superiors a 1,20 metres estaran limitats a una ocupacio en planta
que no superara el 10 % de la superficie del solar.

En les parcel-les enfonsades respecte al vial d’accés podra reomplir-se I’espai existent entre I’edificacio
i larasant d’aquest o ocupar-se amb accessos volats la franja de reculada frontal. Si aquesta supera 1,20
metres d’altura, es considerara com a edificacio a I’efecte de separacio de mitgera. L’espai resultant
d’aquesta ocupacid haura d’enjardinar-se almenys en un 50 % de la seva superficie.

Podran realitzar-se rampes d’acces a garatges en les franges de reculada lateral fins a un desnivell maxim
d’1,5 metres, respecte al terreny natural.

ARTICLE 2.13

COSSOS VOLATS SOBRE EL DOMINI PUBLIC

1.-

Es permeten els cossos volats sobre el domini pablic a partir de la primera planta, d’acord amb alld que
s’ha disposat per I’ordenanca corresponent i havent de deixar en tot cas una distancia en projeccio
horitzontal fins a la vorada de la vorera no menor de deu centimetres (10 cm). L’esmentat volada haura
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de separar-se del pla vertical de paret mitgera una distancia igual al seu vol, amb un minim d’1,00 m (un
metre).

Es prohibeixen els cossos volats tancats o amb baranes de més d’1,20 m d’altura.

En tot punt, I’altura lliure entre el paviment i la cara inferior (intradés) del cos volat sera superior a 3,50
metres.

ARTICLE 2.14

TIPOLOGIA DE TANCAMENT DE SOLARS

a).- Els tancaments de solars, en alineacions de facana i limits de mitgeres, vindran determinats en les
Normes Particulars per a les distintes zones, segons els tipus segiients:

- Tipus A: Tancament format per fabrica esquerdejada, emblanquinada, revocada o xapada, per magoneria
de pedra, etc, fins una altura maxima total de 2 metres.

- Tipus B: Tancament format per fabrica esquerdejada, emblanquinada, revocada o xapada, magoneria de
pedra, etc., fins una altura maxima d’1,20 metres sobre el nivell del terreny (o de la vorera, si la cota
d’aquesta fora més elevada) i rematada per reixa metal-lica, gelosia, tanca vegetal, etc, de forma que
permeti el pas de I"aire i sol, i d’una altura maxima de 0,80 metres.

- Tipus C: Tancament format per tanca vegetal i -te-la o reixa metal-lica fins una altura maxima total de
2,00 metres.

b).- Excepte per motius justificats, haura d’col-locar-se el mateix tipus de tancament al llarg de I’alineacio
del carrer i els tres primers metres de limits de mitgeres mesurats des de la referida alineacio.

C).- A tots els efectes es consideraran alineacions de carrer els limits mitgers amb zones destinades a Us
puablic.

d).- Es prohibeix I’ocupacié de qualsevol element perills en el tancament, com a filferro de pues, vidres
tallants, cables eléctrics, etc.

ARTICLE 2.15

TIPUS D’ORDENACIO | CONDICIONS D’EDIFICACIO

Es defineixen els seguents tipus d’ordenacio:

1.-

Edificacié segons alineacio de vial:

Correspon al tipus d’edificacié entre mitgeres, al llarg del front continu d’un vial o zona verda publica,
0 amb reculada uniforme d’aquest. Els parametres caracteristics d’aquesta tipologia son: edificabilitat
neta, ocupacié maxima i profunditat edificable, altura maxima i nombre de plantes en funcio6 de I’ample
del vial.

En les presents Normes Subsidiaries s’agrupen en aquest tipus d’ordenacio les zones segiients: Nucli
antic i intensives en els graus expressats en el capitol 9 de les presents Normes Urbanistiques.

Edificacio aillada:

Correspon al tipus d’edificaci6 fixada basant-se en la forma i grandaria de les parcel-les i les condicions
d’edificacio de la qual es regulen principalment a través d’un index d’intensitat d’edificacid, un
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percentatge maxim d’ocupacio, una altura maxima i nombre de plantes i unes distancies als limits de
parcel-la.

S’agrupen sota aquesta tipologia les zones seguients: Extensives, industrial i serveis complementaris i
infraestructura en els diferents graus expressats en el capitol 9 del present document.

3.- Volumetria especifica:
L’ordenacié mitjancant el tipus d’edificacié segons volumetria especifica és aquella en qué la forma i
situacié de les edificacions ve determinada per les propies NN.SS o per un instrument de planejament
de desenvolupament o sectorial que s’incorpori 0 ho desenvolupi, establint-se una ordenaci6 de volums
especifica.

ARTICLE 2.16

GARATGE - APARCAMENT

1.- Es denomina garatge-aparcament a tot lloc destinat a I’estada de vehicles de qualsevol classe. Es
consideren inclosos dins aquesta definicio, els serveis publics de transport, els llocs annexos de pas,
espera o estada de vehicles aixi com dos diposits per a venda de cotxes. S’exceptuen de les condicions
prescrites en aquest apartat aquells garatges annexos a habitatges que continguin un maxim de tres places
d’aparcament.

2.- Els garatges-aparcaments es classifiquen en les categories seglents:

a).- Garatge-aparcament annex a habitatge unifamiliar per a utilitzacié exclusiva dels usuaris de I’habitatge.

b).- Garatge-aparcament en planta baixa, semisoterrani, i soterrani.

C).- Garatge-aparcament amb parcel-la interior, patis d’illeta i espais Iliures privats.

d).- Garatge-aparcament en edifici exclusiu.

e).- Garatge-aparcament en illeta completa.

f).- Garatge-aparcament promogut per I’ Ajuntament.

ARTICLE 2.17

ACCESSOS A GARATGES

1.- Els garatges-aparcaments de menys de 600 metres quadrats tindran un accés de tres metres com a minim
d’ample. En els de més de 600 metres quadrats, I’ample minim de I’accés sera de 3, 4 0 5 metres, segons
donen a carrers de més de 14 metres, compreses entre 10 i 14 o menors de 10 metres respectivament.

2.- Els garatges-aparcaments de menys de 600 metres quadrats poden utilitzar com a accés el portal de
I’immaoble, quan sigui per a Us exclusiu dels ocupants de I’edifici. Els accessos d’aquests garatges de
menys de 600 metres podran servir també per donar entrada a locals amb usos autoritzables, sempre que
les portes donen a aquest, siguin blindades i I’ample d’accés sigui superior a quatre metres, i en els de
menys de 20 metres quadrats sigui superior aquest acces a tres metres.

3. Els garatges-aparcaments de 600 a 2.000 metres quadrats podran disposar d”un sol accés per a vehicles,

perd comptaran amb un accés de vianants distanciat d’aquell, dotat de vestibul-estanc, amb dobles portes
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resistents al foc i amb ressorts de retencio per a possibles atacs al foc i salvament de persones. L’ample
minim d’aquest accés sera d’un metre.

4.- Als garatges de més de 2.000 a 6.000 metres quadrats, I’entrada i sortida hauran de ser independents o
diferenciades, amb un ample minim per a cada direccio de tres metres i hauran de tenir a més a més una
sortida d’atac i salvament per cada 2.000 metres quadrats. En els superiors a 6.000 metres quadrats
hauran d’existir accessos a dos carrers, amb entrada i sortida independent o diferenciada en cadascuna
d’elles. Aquests Ultims disposaran d’un accés per a vianants.

5.- Les rampes, a I’interior de I’edificacid, no sobrepassaran el pendent del 16 per 100 mesura per la linia
mitja. La seva amplaria minima sera de tres metres, amb el sobreample necessari en les corbes i el seu
radi de curvatura, mesurat també en I’eix, sera igual o superior a 5,5 metres.

6.- Podra permetre’s I’ocupacid d’aparells munta-cotxes. Quan I’accés sigui exclusivament per aquest
sistema, s’instal-lara un per cada 20 places o fraccio. L espai d’espera horitzontal tindra un fons minim
de 10 metres i el seu ample no sera inferior a sis metres.

ARTICLE 2.18

PLACA D’APARCAMENT

1.- S’entén per plaga d’aparcament, en termes generals, un espai minim de 2,20 per 4,50 metres. No obstant
aixo, el nombre de cotxes a I’interior dels garatges-aparcaments no podra excedir el corresponent a 20
metres quadrats per cotxe. S’assenyalaran al paviment els emplacaments i corredors d’accés dels
vehicles, senyalitzacio que figurara en els plans dels projectes que es presentin en sol-licitar la concessié
de les llicencies de construccio, instal-lacid, funcionament i obertura.

2.- No obstant aix0 I’anterior, i als efectes de permetre una major flexibilitat en el disseny de garatges, es
fixen les seglients correlacions entre les amplaries minimes dels carrils i de les places, expressades en
metres:

a).- Quan donen accés a places en bateria de longitud no superior a 4,20 m:

- Amplaria del carril: 5,0 4,8 4,6 4,4 4,2 4,0

- Amplaria de la plaga: 2,02,12,22,32,42,5

b).- Quan donen accés a una o diverses places de longitud superior a 4,20 m:

- Amplaria del carril: 5,50 5,25 5,00 4,75 4,50 4,25

- Amplaria de la plaga: 2,32,42,52,62,72,8

3.- L ample dels carrils quan d’accés a places en bateria haura de mantenir-se constant als trams rectes.
Quan donen accés a plaga en diagonal o en cordd el carril de maniobra tindra una amplaria minima de
2,50 m.

ARTICLE 2.19

ALTURA MINIMA

L’altura lliure minima dels garatges sera de 2,20 metres.

ARTICLE 2.20
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LAVABO EN GARATGES

1.- Els garatges-aparcaments de 600 a 2.000 metres quadrats disposaran d’un excusat amb lavabo.

2.- Els de més de 2.000 a 6.000 metres quadrats disposaran de dos excusats amb lavabo.

3.- Els de més de 6.000 metres quadrats disposaran d’un excusat amb lavabo més per cada 2.000 metres
quadrats d’excés o fraccid.

4.- Quan existeixi més d’un servei higiénic, s’instal-lara amb total independéncia per a senyores i senyors.

5.- Els garatges-aparcament a partir de 1.000 m2 disposaran d’un recinte de neteja.

ARTICLE 2.21

ESCALES EN GARATGES

Les escales tindran un ample minim d’un metre per a garatges-aparcaments de fins a 6.000 metres quadrats i
superior a 1,30 metres en els de major superficie.

ARTICLE 2.22

CONSTRUCCIO

1.-

Tots els elements que constitueixin I’estructura de I’edificacio destinada a garatge o aparcament de ser
resistents al foc tipus de tres hores de durada o estar degudament protegits amb material aillant, tenint
en compte I’accio derivada de la temperatura que pugui aconseguir I’esmentada estructura a través de
la seva proteccid, havent d’especificar-se en els projectes corresponents la natura, gruixos i
caracteristiques dels materials protectors.

El recinte del garatge-aparcament deura aquestes aillat de la resta de I’edificacio o finca confrontant per
murs i forjat, resistent al foc, i amb aillament acustic, sense buits director de comunicacié amb patis o
locals a altres usos.

Podra comunicar-se al garatge-aparcament amb I’escala, ascensor, recintes de calderes, sales de
maquines, quarts trasters o altres serveis autoritzats de I’immoble, quan aquests tinguin un altre accés
i disposin d’un vestibul adequat d’aillament, amb portes blindades de tancament automatic, resistents
a latemperatura i estanques al fum. S’exceptuen els situats sota de sales d’espectacles, els quals estaran
totalment aillats, no permetent-se cap comunicacié interior amb la resta de I’immaoble i qualsevol buit
d’aquest haura d’estar a una distancia almenys de 4 metres d’un altre de I’edifici o dels limits amb les
finques confrontants.

En els espais lliures que es destinin a aparcaments de superficie no s’autoritzaran mes obres o
instal-lacions que les de pavimentacio i es procurara que aquest Us sigui compatible amb I’arbratge.

ARTICLE 2.23

VENTILACIO

1.-

La ventilacio natural o forcosa sera projectada amb suficient amplitud per impedir I’acumulacié de
vapors 0 gasos nocius, sent obligatori, quan hi ha ventilaci6 forgosa, disposar d’un automatisme que
reguli larenovacio de I’aire per cada 500 metres quadrats, situant-los en els punts més desfavorablement
ventilats que accionin automaticament les esmentades instal-lacions. Es fara per patis o xemeneies per
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a la seva ventilacio exclusiva, construits amb elements resistents al foc, que sobrepassaran un metre
I’altura maxima permesa per les Ordenances, allunyats 15 metres de qualsevol buit o obertura de les
construccions confrontants i si desemboquen en Ilocs d’Us o accés al public tindran una altura des de la
superficie de pis de 2,50 metres, degudament protegida horitzontalment en un radi de 2,50 metres, de
manera que en el punt més afectat no se superin els nivells d’inmisio.

S’entén per ventilacié natural aquella en qué existeixi un metre quadrat de seccid en els buits o
conductes d’aireig per cada 200 metres quadrats de superficie del local.

Es disposen buits de ventilacié a ra6 d’1 m3 de buit per cada 200 m2 de superficie d’aparcament en
planta. Els esmentats buits estaran proveits de comportes o altres dispositius especials de tancament i
d’un sistema que manual o automaticament provoqui la seva obertura en cas d’incendi. S’entén per
ventilacio forcada a aquell conjunt d’elements que garanteixin un escombrat complet dels locals amb
una capacitat minima de 6 renovacions/hora i les boques d’aspiracio de la qual estiguin disposades de
forma que existeixi si més no dues boques de projecci6 vertical sobre el sol per cadascun dels quadrats
de 15 metres de costat en que idealment pot ser dividit el local. El comandament dels extractors se
situara en local de facil accés.

En edificis exclusius per a aquest Us es permetran buits de ventilacio en facana al carrer, separats, com
a minim, quatre metres de les finques confrontants.

ARTICLE 2.24

IL-LUMINACIO

1.-

2.-

La il-luminaci6 artificial es realitzara només mitjancant llums eléctriques, i les instal-lacions d’energia
i enllumenat respondran a les disposicions vigents sobre la materia. L’Ajuntament podra exigir la
instal-lacio d’enllumenat supletori d’emergencia als garatges de més de 2.000 metres quadrats, amb
nivell minim de 5 lux. Als garatges de més de 6.000 metres a més a més existira una senyalitzacio
Iluminosa al sol.

Quan hagi d’utilitzar-se un altre tipus d’il-luminacio es requerira una autoritzacio lluminosa al sol.

ARTICLE 2.25

INSTAL-LACIONS CONTRA INCENDIS

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

ARTICLE 2.26

DESGUASSOS

Disposaran, per a la seva escomesa a la xarxa de sanejament o a la general, d’un sistema de separacio de greixos.

ARTICLE 2.27

RESERVA MINIMA D’APARCAMENTS PER A CADA US

1-

Sense perjudici de qué resultin per aplicaci6 d’allo que s’ha contingut en les normes de cada zona i, si
escau, en el Reglament de Planejament, i el seu Annex, s’estableix I’obligatorietat de la reserva d’espais
a I’interior de I’edificaci6 o parcel-la destinats a aparcament de vehicles, que es regira per les regles
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seguents:
L’ obligatorietat de reserva abasta a la totalitat de les zones.

En tot edifici de nova construccio, i en les ampliacions i canvis d’ds que afectin més del 50 % de la
superficie construida inicial, sera obligatori destinar espai suficient per a aparcament, sense comptar els
de la via publica, de conformitat amb els segiients moduls, sigui quin sigui el nombre resultant, en
relacio amb I’Us principal a que es destina I’edifici:

Habitatge: 1 plaga per cada habitatge.

Turistic: 1 plaga per cada cinc places hoteleres o per cada dos apartaments.

Comercial: 1 per cada 100 m2 edificats i una plaga per cada 2 empleats.

Publica: 1 placa per cada 100 m2 edificats amb I’excepci6 de I’Gs residencial que es regira per les
caracteristiques propia abans enunciades.

Industrial: 1 placa per cada 200 m2 edificats.

S’exceptuen de I’obligacio de reservar places d’aparcament a tots els solars que tinguin un front de

parcel-la inferior a 5,00 m (cinc metres) i/o I’ample del tram de carrer per la qual accedeixen sigui
inferior a 5,00 m (cinc metres).
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CAPITOL 3. REGULACIO DELS USOS

ARTICLE 3.01

ESTRUCTURA GENERAL DELS USOS | DEFINICIONS

1-

2.-

a).-

b).-

C).-

d).-

Als efectes de la regulacié que s’estableix en el present titol, es considerara com a s urbanistic
qualsevol de les activitats contingudes en la relacié que a continuacio es detallara.

Per a la fixacié dels usos als sols, edificacions o instal-lacions, i per a la seva adequada regulacié
s’estableix la seglient classificacio i es defineixen els segiients conceptes funcionals:

Segons la seva assignacié urbanistica:
Usos generals.

Usos globals.

Usos detallats.

Segons la seva utilitzacio, els usos es classifiquen en dos grups:

Usos publics.
Usos privats.

Segons el seu grau de compatibilitat:

Usos permesos.
Usos prohibits.

Segons la seva possibilitat d’aprofitament economic:

Usos lucratius.
Usos no lucratius.

Segons la forma en qué es desenvolupa I’Us:

Us sustentat en construccié o instal-lacio.
Us a l’aire no sustentat en construccié o instal-lacio.

Definicions.

Us General és el que conforma cadascun dels grans tipus d’usos que es manegen en el planejament,
corresponent al nivell de definicié més generic o grosser. Els usos generals considerats en les NN. SS.
son el rural, residencial, productiu i dotacional.

Us Global, és el corresponent a I’esglad intermedi de desagregacio en la classificacié metodologica que
utilitza el planejament i que les NN.SS. estableixen per definir I’estructura general i organica del territori
i el desti genéric de cada zona al sol urbanitzable.

Us Detallat, és el contemplat de forma més detallada per les NN.SS. per a la regulacié del régim de
compatibilitat de les activitats permeses en cada area o0 zona d’ordenanca.

L’Gs public ve definit com el conjunt d’activitats que es desenvolupen sobre béns i serveis de domini
public per una entitat pablica (municipal, autonomica, etc.). També tindran la consideracié de publics
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els usos i serveis desenvolupats per entitats publiques sobre béns de propietat particular (mitjancant
arrendament o un altre titol d’ocupacio).

L’Us privat ve definit com el conjunt d’activitats que particulars o entitats de caracter privat
desenvolupen sobre béns i serveis privats.

Dins aquesta categoria, aquells usos que constitueixen un servei al public, a qui s’accedeix per
pertinenga a una associacio, societat, club o organitzaci6 semblant o per I’abonament d’una
contraprestacio o quota econdmica o semblant, seran coneguts com a usos col-lectius.

L’Us permes ve definit com el conjunt d’activitats que les NN.SS. autoritzen en una determinada zona,
parcel-la o edificacié. Entre els usos permesos deu al seu torn distingir-se els seguents:

Us caracteristic, dominant o principal: Ve definit com aquell que, d’entre els usos permesos en una
determinada zona, parcel-la o edificacid, es desenvolupa o és susceptible de desenvolupar-se amb una
major intensitat i extensié superficial. A I’Gs caracteristic haura de destinar-se almenys el 50 %
(cinquanta per cent) de la superficie Gtil edificada de cada parcel-la.

Us secundari o compatible : Ve definit com aquell que, d’entre els usos permesos en una determinada
zona, parcel-la o edificacio es desenvolupa amb una menor intensitat i extensio respecte a I’Us
caracteristic, principal o dominant, coexistint amb altres usos permesos.

Us condicionat: Es I’s permés que esta subjecte a condicions o autoritzacions prévies basant-se en el
compliment de determinats requisits.

Us tolerat: Ve definit com el conjunt d’usos existents amb anterioritat a I’aprovacio de les NN.SS, la
permanéncia del qual, compatible amb altres Us existents o previstos, és admesa o consentida en una
determinada zona, parcel-la o edificacid, si bé deura o podra adaptar-se en determinats terminis, a les
condicions i caracteristiques que les NN.SS. estableixin.

Us provisional: Ve definit com aquell Us permés que pot autoritzar-se en una determinada zona, parcel-la
o0 edificacié per un periode determinat de temps, sempre que la seva presencia no impossibilités
I’execuci6 del planejament i que les obres de construccié que precisa tenen caracteristiques de no
permaneéncia (casetes de fira i semblants). No podran tenir aquesta consideraci6 els usos sustentats en
construccions amb sistemes estructurals caracteristics de construccions de caracter permanent
(fonamentacions, pilars, murs, jasseres, bigues, etc.), o en construccions de tipus prefabricat (cases de
fusta, caravanes, cases 0 casetes modulars, etc.), encara quan els seus titulars es comprometessin davant
I’administracié municipal a demolir-les sense dret a indemnitzacio.

L’0s prohibit o incompatible ve definit com aquell o aquells conjunts d’activitats que, per les seves
caracteristiques (intensitat d’ds, grandaria, nivell d’emissions, etc.), pot provocar molésties, insalubritat,
perillositat, etc., a altres usos existents o previstos en una determinada zona, parcel-la o edificacio,
respecte de queé tindra la consideracié d’incompatible. Els usos no inclosos com permesos en una
determinada zona, parcel-la o edificacio es consideraran prohibits.

Us lucratiu és aquell I"existéncia del qual dona lloc a rendiments economics susceptibles de trafic juridic
privat

Us no lucratiu, és aquell el contingut o del qual desti impedeix I’existéncia de rendiments susceptibles
de trafic juridic privat, com és el cas dels usos dotacionals publics.

Us sustentat en edificacié és aquell que per al desplegament de les activitats que comporta, precisa
I’existéncia d’una edificacio que ho suporti.

Us no sustentat en edificacio, o a I’aire lliure, és aquell que no precisa I’existéncia d’una edificacio que
ho suporti.
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ARTICLE 3.02
CLASSIFICACIO DELS USOS GLOBALS | DETALLATS

Als efectes del que disposa aquestes Normes i de les contingudes en els plans que desenvolupin les NN.SS., els
usos generals, globals i detallats es classifiquen segons s’indica en el quadre seguent:

1.- Rural.

1.1.-  Activitats del sector primari.
- De caracter extensiu.

- De caracter intensiu.

- Complementaries.

1.2.-  Activitats del sector secundari.

- Industria de transformacio agraria.
- IndUstria en general.

1.3.-  Equipaments.

- Equipaments sense construccio.
- Resta d’equipaments.

1.4.-  Altres activitats.

- Extractives.

- Infraestructuris.

- Habitatge unifamiliar aillat.

- Proteccié i educacié ambiental.
2.- Residencial.

2.1.- Residencial unifamiliar:

- Habitatge unifamiliar.

2.2.- Residencial plurifamiliar:

- Habitatge plurifamiliar.
- Residéncia comunitaria.

3.- Productiu.
3.1.- Secundari:

- Industries.
- Magatzems.

3.2.- Terciari:

- Comercial.
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Serveis.
Turistic.
Establiments publics

Dotacional.
Equipament comunitari:
Sociocultural.

Docent.
Assistencial.

Administratiu-institucional.

Esportiu.
Seguretat.
Sanitari.
Religios.
Funerari.
Recreatiu.

Comunicacions i infraestructures.

Xarxa viaria.
Instal-lacions urbanes.
Transport.
Telecomunicacions.
Aparcaments.

Espais lliures

Espais Iliures publics.
Espais lliures privats

ARTICLE 3.03

NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI DE LLUBI: NORMES URBANISTIQUES

CLASSIFICACIO | DEFINICIONS DELS USOS EN SOL RUSTIC

1.-

a).-

b).-

Activitats del sector primari.

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’obtencid dels cultius agricoles, de les pastures i farratges o dels forestals i I’activitat cinegetica
avedats no intensius. Inclou les construccions necessaries per desenvolupar les diferents tasques lligades

a I’explotacid.

De caracter intensiu:

Aquestes 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.
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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 conservacid i proteccié del sol rastic.
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 modernitzacid de les explotacions agraries, que vinculara els
instruments de planejament general als efectes de I’aplicacid transitoria de la matriu d’ordenacié del sol
rastic.

Activitats del sector secundari.
Industria de transformacio agraria:

Sén les activitats destinades a magatzematge, separacio, classificacio, manipulacio o primer tractament
industrial dels productes agraris i al seu envas per a 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’integracié establertes en el Pla territorial de Mallorca. S’exclouen les edificacions noves i el
tractamente de productes que no siguin de la produccid de la propia explotacio a les arees naturals
d’especial interes d’alt nivell de proteccid.

Industria en general:

S6n les activitats destinades a I’obtenci6, la transformacio o el transport de productes a partir de les
matéries 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’integracié establertes en el Pla territorial 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’adaptacié d’un espai, sense implicar transformacié de les seves
caracteristiques inicials, per a activitats d’oci i temps lliure de diferent classe, de caracter concentrat o
no, com son: Arees recreatives, embarcadors, escars, ancoratges, activitats de temporada Iligades 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 transformacid 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, soci-assistencials i al turisme de
certes dimensions que, per les seves caracteristiques, necessariament s’han de situar a sol rastic.
S’inclouen, amanera d’exemple, els camps de golf i el seu oferiment complementari d’acord amb la seva
legislacié especifica, campings, parcs zoologics o circuits esportius.

Altres activitats.

Extractives:
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Sén activitats encaminades a I’extraccié dels recursos minerals en explotacions a cel obert o0 en el subsol
o les auxiliars destinades a I’extraccio i primer tractament dels recursos geologics situats a la mateixa
zona.

b).- Infraestructures.
Sén 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 creacio i el funcionament
d’una organitzacié qualsevol.

b.1.-  Petites infraestructures (E-1):
Torres, antenes i estacions de telecomunicacions, de navegacio i altres instal-lacions de comunicacid
d’impacte semblant, aixi com també les infraestructures hidrauliques, energetiques i de tractament de
residus, de superficie no superior a 200 m2.

b.2.-  Vies de transport (E-2):
Inclou autopistes, autovies, carreteres, ferrocarrils i les seves instal-lacions complementaries.

b.3.-  Conduccions i esteses (E-3):
Sén un conjunt de xarxes de transport o distribucié d’energia eléctrica, aigua, telecomunicacions,
sanejament i similars i altres linies d’estesa aeries 0 soterrades, juntament amb els suports i les
instal-lacions complementaries a la xarxa.

b.4.-  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 reparacié i moviment i totes les altres superficies, construccions, emplacaments
i serveis associats a aquest tipus d’infraestructures, aixi com els ports esportius, d’oci i de pesca i les
seves superficies annexes.

b.5.-  Grans instal-lacions técniques de serveis de caracter no lineal (E-5):
Grans superficies d’estacionament de vehicles a I’aire lliure, infraestructures hidrauliques, energétiques
i de tractament de residus, de superficie superior a 200 m2, aeroports i qualsevol altre instal-lacio
d’interés general o d’impacte semblant sobre el medi fisic.

C).- Habitatge unifamiliar aillat.

Es tracta de la construcci6 d’edificis unifamiliars destinats a vivenda de nova planta en el sol rastic,
vinculats 0 no a I’explotacio agraria.

d).- Protecci0 i educacié ambiental.
Sén les activitats propies de la proteccid i I’educacio ambiental. Compreén les instal-lacions necessaries
per portar-les a terme: Habilitaci6 de camins i accessos, instal-lacions d’observacio, centres

d’interpretacio, aules de la natura, granges escola, passos sobre rierons o torrents, miradors i similars.

ARTICLE 3.04
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US GLOBAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

1.- L’Us residencial unifamiliar I’Us global corresponent a I’allotjament d’una familia sola.

2.- L’0s residencial unifamiliar comprén un sol s detallat: Habitatge unifamiliar.
Es I’Gs corresponent a I’alberg o residéncia d’una sola familia en un edifici, que constitueix junt amb
la parcel-la sobre la qual s’assenta una sola unitat predial o registral, tenint accés exclusiu a la
construccio o a la parcel-la des d’un vial o espai lliure d’ds i domini public.

3.- Aguest Us urbanistic podra ser qualificat mitjancant I’obligacié d’adscriure’s a algun dels régims
d’habitatge protegit establerts en la legislacié corresponent (Proteccié Oficial, Promocio Plblica, etc.)

ARTICLE 3.05

US GLOBAL RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

1- L’0s global residencial plurifamiliar és I’Us corresponent a I’allotjament comunitari i/o temporal de
persones.

2.- L’Us global residencial plurifamiliar comprén els seglients usos detallats:

2.1.- Habitatge plurifamiliar.
Es I’Gs relatiu a I’habitatge familiar que, agrupada amb altres juxtaposades lateralment i/o superposades
verticalment sobre una mateixa parcel-laregistral, utilitza per al’accés a cada unitat d’habitatge elements
d’edificacio privats comuna, i es regeixen pel régim juridic de propietat horitzontal.

2.2.-  Residéncia comunitaria.
Correspon a I’allotjament de col-lectius humans que sense posseir vincles familiars, viuen en comunitat
compartint diferents locals o peces de I’edifici que habiten amb gestio centralitzada, destinats a facilitar
serveis complementaris (menjador, sales d’assisténcia sanitaria, etc.) tals com col-legis majors, convents
i monestirs, casernes i residéncies militars, albergs, etc.,

3.- Aquest Us urbanistic podra ser qualificat mitjangant I’obligacié d’adscriure’s a algun dels régims
d’habitatge protegit establerts en la legislacio corresponent (Proteccié Oficial, Promocié Publica, etc.)

ARTICLE 3.06

US GLOBAL SECUNDARI

1.- L’Gs global industrial és el corresponent a la transformacidé de productes provinents de llocs de
produccid de recursos, d’altres establiments manufacturers o de diposits de productes recuperats, que
un cop elaborats i degudament classificats, es disposaran en condicions de transport per al seu posterior
emmagatzemament, consum o reutilitzacio, corresponent en termes economics al denominat sector
secundari. Dins aquest Us es consideren incloses les activitats de la seccio D (Industria manufacturera
de la Classificacio Nacional d’Activitats Economiques CNAE-93).

2.- Dins I’Us global secundari es defineixen els seglients usos detallats:

2.1.-  Industries.
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Es I’Us corresponent a la transformaci6 de primeres matéries, i elaboracié i manufactura de productes.
Inclou les indUstries d’alimentacid, escorxadors, begudes i tabac; téxtils i de la confeccid; del cuir i del
calgat; de la fusta i del suro; del paper, edici6 i arts grafiques; del refino del petroli i les industries
quimiques; de transformacio del cautxu i materies plastiques; de transformacid de minerals no metal-lics;
de transformacié de metalls i productes metal-lics; de fabricacié de productes metal-lics; de fabricacio
de maquinaria i equip mecanic; de fabricacié de material i equip eléctric, electronic i optic; incloent
tallers de conservacio de maquinaria, eines i Gtils, de producci6 artesanal, arts plastiques, bugaderies i
tintoreries de tipus industrial; de fabricacié i manteniment de material de transport; d’industries
manufactureres diverses i d’industries del reciclatge, ferralleries i desballestament de vehicles; d’acord
amb la C.NAE de 1993.

2.2.- Magatzems.
Correspon a les activitats de guarda, custodia, classificacid, conservacid, etc., de tota mena de productes
procedents del sector primari (seccions A i C de la C.NAE), o de I’activitat industrial (secci6é D de la
CNAE)

ARTICLE 3.07

US GLOBAL TERCIARI

1.-

2.1-

2.2.-

2.3.-

Constitueixen I’Us global de terciari les activitats del sector economic terciari destinades a la realitzacio
de transaccions comercials de mercaderies, serveis personals, administratius, tecnics, monetaris i les
integrables en el sector turistic, exceptuant les incloses en 1’Us global d’equipaments comunitaris.

Dins I’Us global terciari es defineixen els segiients usos detallats:
Us comercial.

Compreén les activitats comercials aixi definides en I’article 1 del Pla Director Sectorial d’Equipaments
Comercials de les Illes Balears (Decret 217/96, de 12 de desembre), tals com venda a I’engros i a la
menuda de tota mena de béns, peribles o no, comestibles, manufactures, medicaments, etc. Dins aquest
Us es consideren incloses les activitats de la seccio G (Comerg: Reparacio de vehicles de motor,
motocicletes i ciclomotors i articles personals i d’ s domestic ) de la Classificacio Nacional d’ Activitats
Economiques CNAE-93.

Us serveis.

Correspon a les activitats destinades a la realitzacio de tasques administratives, técniques, creatives o
financeres, excepte les incloses en els usos globals d’equipaments comunitaris. S’inclouen en aquest Us,
a titol d’exemple, les oficines, gestories, agéncies, seus socials o tecniques d’empreses, estudis,
despatxos i consultes professionals, companyies d’assegurances, serveis d’arrendaments, etc. i altres
activitats corresponents a les seccions J (Intermediacio financera) i K (Activitats immobiliaries i de
Iloguer: Serveis empresarials) de la Classificacio Nacional d’ Activitats Economiques CNAE-93.

Aixi mateix, es consideren incloses dins aquest Us les activitats incloses en el capitol 93 (Activitats
diverses de serveis personals) corresponents a la seccié O (Altres activitats socials i de serveis prestats
a la comunitat: serveis personals) de la Classificacié Nacional d’Activitats Economiques CNAE-93.

Us turistic.

Comprén les activitats d’us privat o col-lectiu destinades a la residéncia ocasional i transitoria, no
incloses per les seves especifiques caracteristiques en I’Us global d’equipaments comunitaris. S’inclouen
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en aquest Us, a titol d’exemple, els hotels, hostals, pensions, etc., aixi com qualsevol altra dedicada a
allotjament temporal de persones que han de pagar una quantitat pel seu allotjament.

2.4.-  Us establiments publics.
Inclou les activitats d’Us col-lectiu integrades en el sector de la restauracio i destinats a recreacio,
expansio, relacid i diversid del conjunt de la poblacio. S’inclouen en aquest Us els establerts en el Grup
IV de I’Annex del Reglament de Policia d’Espectacles Pablics i Activitats Recreatives (RD 2186/1982,
de 28 d’agost), tals com restaurants, cafeteries, bars, cafés-teatre i taulats flamencs, pero no les sales
d’exposicions i conferéncies.

ARTICLE 3.08

US GLOBAL EQUIPAMENT COMUNITARI

1.-

2.1-

2.2.-

2.3.-

2.4.-

L’uUs global d’equipaments comunitari compren les activitats destinades a satisfer distintes necessitats
col-lectives o personals per a la societat, tals com, oci, sanitat, assistencia social, educacio, religio,
defensa, administracio publica, etc.

L’Us d’equipament comunitari se subdivideix, en funci6 del caracter de I’activitat i del grup social a quée
es dirigeix, en els segients usos detallats:

Soci cultural.

Sén activitats destinades a la custodia, transmissio i conservacio dels coneixements, exhibicio de les arts,
la investigacio, les activitats socioculturals, de relaci6 o associacid, aixi com aquelles altres activitats
complementaries de la principal. S’inclouen, a titol d’exemple, casas de cultura, palacios de congressos
i exposicions, biblioteques, arxius, museus, sales d’exposicions, centres d’associacions veinals, culturals,
agrupacions civiques, seus de clubs, etc.

Docent.

Sén activitats destinades a la formacié humana i intel-lectual de les persones en els seus diferents nivells.
S’inclouen, a titol d’exemple, els centres d’ensenyament universitari, educacio infantil, primaria i
secundaria, batxillerat, formacio professional, educacio especial, educacié per aadults, academies, tallers
ocupacionals, conservatoris, escoles d’arts i oficis, centres d’investigacio cientifica i técnica vinculats
a la docencia, etc.

Assistencial.

Correspon a activitats destinades a la informacio, orientacio i prestacio de serveis o ajudes sobre
problemes relacionats amb toxicomania, malalties croniques o minusvalideses, pobresa i desproteccid
juridica de les persones. Inclou, a titol d’exemple, albergs de transeiints, residencies, mini-residencies,
pisos tutelats o protegits, centres de rehabilitacio, centres de dia, centres d’informacio i orientacio, etc.
Ocasionalment cohabita amb usos sanitaris, en aquest cas hauran de complir els preceptes exigibles per
a ambdos usos.

Administratiu institucional.
Compreén activitats d’Us pablic de representacio, burocratiques o técniques de I’ Administracio estatal,

autonomica o local. Inclou, atitol d’exemple, les seus de I’ Ajuntament, delegacions de I’ Administraci
autonomica o estatal, etc.
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2.5.-  Esportiu.
Sén activitats destinades a la practica, ensenyament o exhibici6 d’especialitats esportives o de cultura
fisica. 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 usos continguts en els apartats 2 i 3 de I’ Annex del vigent
Reglament de Policia d’Espectacles Publics i Activitats Recreatives.

2.6.-  Seguretat.
Correspon a activitats de servei public realitzades per cossos i institucions de I’ Administraci6 destinades
a la defensa de I’Estat, la preservacié de I’ordre public i la proteccio dels individus o dels béns, i les
activitats servidores de les anteriors. S’inclouen, a titol d’exemple, casernes de I’exércit o de les forces
de seguretat locals i estatals, comissaries, instal-lacions militars, proteccié civil, presons, etc.

2.7.-  Sanitari.
Constitueixen aquest Us les activitats d’Us public, o col-lectiu destinades a I’orientacio, prevencid,
informacid, administracid i prestacio de serveis meédics o quirdrgics i hospitalaris. No s’inclouen els
serveis medics que es presten en despatxos professionals, fora dels centres sanitaris, que tenen la mateixa
concepte que la resta d’activitats professionals. S’inclouen a titol d’exemple, hospitals, cliniques,
residéncies de malalts, ambulatoris, dispensaris, centres de salut d’atenci6 primaria i preventiva, cases
de socors, consultoris psiquiatrics, laboratoris relacionats amb I’activitat sanitaria i, en general, tot tipus
de centres d’assistencia sanitaria.

2.8.- Religi6s.
Sén activitats d’Us col-lectiu destinades al culte religios, aixi com els lligats a aquest i a les formes de
vidaassociativareligiosa. S’inclouen, atitol d’exemple, temples, ermites, esglésies i centres parroquials,
capelles, centres de culte de qualsevol confessio, etc.

2.9.-  Funerari.
Compreén les activitats destinades a serveis funeraris en general, com a cementiris, tanatoris, etc. Els
tanatoris s’admetran exclusivament en aquelles zones d’edificacio aillada no residencial i Gnicament en
planta baixa.

2.10.- Recreatiu.
Activitats vinculades amb I’oci, la vida de relacid, el temps lliure i I’esbarjo en general, i aquelles
semblants no incloses en altres usos, i que figuren en els apartats 1, 4, 5 i 6 Annex del Reglament de
Policia d’Espectacles Publics i Activitats Recreatives, com, per exemple, sales de cinema, teatres, sales
de concerts, sales de joc, casinos, parcs d’atraccions, aquatics, zoologics, jardins botanics, aquaris, places
de toros, circs, discoteques, sales de ball, etc.

ARTICLE 3.09

US GLOBAL DE COMUNICACIONS I INFRAESTRUCTURES

1.-

L’us global de comunicacions i infraestructures compreén les activitats destinades a les comunicacions
i al transport, aixi com els espais reservats al transit i estada de persones, mercaderies, i vehicles de
qualsevol classe, tant de transport public com a privat. Aixi mateix, compren els espais i activitats
destinats a assegurar el desenvolupament i funcionament dels sistemes infraestructurals. Inclou els
modes de transport per carretera, ferrocarril, aeri, maritim i els elements funcionals vinculats a
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I’execucio i servei dels mateixos. Compren aixi mateix tots aquells usos permesos i complementaris del
principal, tals com arees d’estacionament, aparcaments, etc., destinats a cobrir les necessitats d’un millor
desenvolupament de la circulacid, aixi com les instal-lacions necessaries per a I’aprofitament de
subproductes, i igualment aquells necessaris per facilitar la seguretat i comoditat dels usuaris del
transport.

2.- Inclou els seguents els usos detallats:

2.1.- Xarxa viaria.
L’Us de xarxa viaria és el transit de persones i vehicles, i I’estacionament dels segons en les arees
regulades a I’efecte.

2.2.- Instal-lacions urbanes.
Correspon a les activitats destinades a les infraestructures i serveis de la ciutat, tals com grans xarxes
i serveis, artéries de reg d’aigua depurada, arteries d’abastament d’aigua, col-lectors de sanejament,
col-lectors de pluvials, centres de produccioé i magatzematge d’energia, i feeders de distribucié de gas,
diposits d’abastament d’aigua, estacions de depuracio6 d’aigiies residuals, centres de recollida, tractament
i eliminacio de residus solids, abocadors, xarxes eléctriques, estacions i subestacions eléctriques, xarxes
de telecomunicacions, centrals térmiques, parcs d’emmagatzemament, poliductes de productes
petrolifers i altres semblants a tots els anteriorment citats.

2.3.- Transports.
Comprén les activitats que s’exerceixen en les arees destinades al transit i estada de persones,
mercaderies i vehicles de qualsevol classe, tant de transport public, privat o col-lectiu. Esta constituit pels
terrenys i instal-lacions destinades al transport de mercaderies i viatgers com a estacié d’autobusos,
ports, etc.

2.4.-  Telecomunicacions.
Corresponen a aquest s detallat les instal-lacions dels serveis de correus, telegrafs, teléfons, radio,
televisid, transmissio de dades, cable, etc.

2.5.-  Aparcaments de vehicles.
Es I’Us destinat a I’estacionament de vehicles tipus turisme, motocicletes, autobusos i camions ja siguin
subterranis, en superficie o en edificis construits a I’efecte.

ARTICLE 3.10

US GLOBAL ESPAIS LLIURES

1.-

2.-

2.1-

Correspon a I’Us i gaudi dels espais lliures d’edificaci6 destinats a la recreacio, esbarjo i repos de la
poblacié, tant de caracter public com a privat.

Compreén els seglients usos detallats:
Espais Iliures publics.

Es I’Gs pUblic destinat a I’esplai de la poblacio en general, en sols fonamentalment no edificables, d’ds
i domini pablic, qualificats com a tals en les NN.SS.
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2.2.-  Espais lliures privats.
Es I’Us destinat a I’esplai de les persones en arees no edificables de domini privat classificades com a
tals per les NN.SS. o resultants del compliment de les determinacions sobre ocupacié del sol de cada
ordenanca d’edificacio.

ARTICLE 3.11

REGIM DE COMPATIBILITAT DELS USOS

1-

2.-

Regim de compatibilitat d’usos és la concrecio per a cada zona de normativa diferenciada de la relacio
d’usos permesos aixi com el nivell de permisivitat de cadascun d’ells.

Les classes o subclasses d’usos estan permeses o prohibides en cada regim, en funci6 de graus definits
segons:

Grup d’usos (publics, col-lectius o privats).
Grandaria o superficie afecta de I’activitat.
Ubicacid en la parcel-la i en I’edificacio.

Els Plans Especials de Reforma Interior, els Plans Especials de Protecci6 i Conservacid i les ordenances
especifiques d’usos podran regular de forma restrictiva I’assignacié d’usos al sol urba, quant al seu ambit
de localitzacio, els graus permesos i la seva distribucié a I’interior de les edificacions.

Els Plans Especials de Reforma Interior podran admetre usos no contemplats per les NN.SS. sempre que
siguin compatibles amb els assignats per aquest.

ARTICLE 3.12

GRAU SEGONS GRANDARIA

1.- La grandaria es defineix per la superficie dedicada a cada Us concret. En el cas d’usos que es
desenvolupin fonamentalment en espais coberts, la superficie a considerar sera la construida, excloent
totes les superficies d’usos auxiliars o annexos a I’Us en guestio, tals com recintes d’instal-lacions,
serveis, etc.

2.- Es consideren set graus segons la grandaria:

2.1.- Finsa 150 m2.

2.2.- Meés de 150 fins a 500 m2.

2.3.-  Meés de 500 fins a 1000 m2.

2.4.- Meésde 1.000 fins a 2.000 m2.

2.5.- Meésde 2.000 fins a 5.000 m2.

2.6.- Meésde 5.000 fins a 10.000 m2.

2.7.-  Meés de 10.000 m2.

ARTICLE 3.13

GRAU SEGONS UBICACIO

1-

La ubicacié d’un us es defineix en funcio de la posicio fisica de I’ambit destinat al dit Us dins el predi
o edifici.
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2.- Es defineixen cinc graus segons la ubicacio:

2.1.- En qualsevol planta d’edifici d’Gs no exclusiu, excepte les corresponent a planta soterrani o
semisoterrani, aixi com les incloses en I’ubicacié 2.2.

2.2.- En planta baixa amb accés directe des de la via publica. Pot estar associada a planta soterrani,
semisoterrani o planta primera sempre que la superficie edificada que se situi en planta baixa sigui
almenys del 50 % de la superficie del local.

2.3.-  Enedifici d’activitat exclusiva de I’Us adossat a un altre de diferent Us.

2.4.-  En edifici d’activitat exclusiva de I’Us, aillat d’altres d’usos aliens.

2.5.-  Enespai lliure de parcel-la.

ARTICLE 3.14

USOS EN PLANTA SOTERRANI O SEMISOTERRANI

1.- Independentment dels usos que es permetin en les condicions establertes per a la ubicaci6 2.2, a les
plantes soterrani 0 semisoterrani es podran autoritzar sempre (encara quan no figurin entre els
expressament permesos en la regulacié d’usos especifica de la zona de que es tracti) els usos seguents:

- Magatzems.

- Seguretat.

- Aparcaments de vehicles

2.- L’Us d’establiments publics i recreatiu, quan estiguin permesos, només s’autoritzaran en semisoterrani
o0 primera planta de soterrani, condicionats que el seu aforament sigui menor de 100 persones i el major
recorregut d’evacuacio fins a aconseguir una sortida a via publica o espai exterior segur sigui de 15 m
(quinze metres), com a maxim.

3.- Els usos residencials, exceptuant els seus locals de servei no habitables (trasters, lavabo, instal-lacions,
escales, etc.), queden prohibits en plantes soterrani 0 semisoterrani, encara que estiguin associats o
vinculats a la planta baixa.

ARTICLE 3.15

REGULACIO DETALLADA DE L’US COMERGC

1.-

Es fixa la densitat comercial maxima per al conjunt del terme municipal de Llubi en 2,20 m2 de
superficie comercial edificada per habitant equivalent.

S’entén per superficie comercial edificada la superficie de sala de bena habitualment accessible al public,
les zones de magatzem, les zones de manipulacié i les zones afectes a I’activitat comerg. No es computa
com a superficie comercial edificada la destinada a aparcament situada a I’aire lliure o subterraniament.

S’entén per poblacié equivalent la resultant de sumar la poblacié total segons el padré municipal
d’habitants, més el nombre de places en establiments hotelers o en apartaments turistics multiplicat per
0,25, més el nombre d’habitatges dedicats a residéncia secundaria no registrades com a allotjament
turistic.

L’Ajuntament actualitzara anualment el calcul de la reserva de sol vacant per a (s comerg en funcié de
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les variacions que vagin patint els parametres de superficie comercial edificada i de poblacié equivalent.
En qualsevol cas, les actualitzacions de la reserva de superficie comercial respectaran sempre la densitat
comercial maxima fixada en aquestes normes.

Quan al municipi s’abast el nombre maxim de m2 de superficie comercial edificada, no es concediran
més Ilicéncies per a aquest Us fins que es produeixi un excés no consumit de I’esmentada superficie per
I’aparicié d’alguna circumstancia tal com:

Es modifiquin les Normes Subsidiaries augmentant la densitat comercial maxima del municipi dins els
limits maxims que marca a aquest respecte el Pla Director Sectorial de Comerg.

Es redueixi el nombre total de metres quadrats edificats d’ds comerg.

El recalcul anual de la reserva de sol vacant per a Us de comerg presenti un resultat positiu.
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CAPITOL 4. NORMES D’HIGIENE

ARTICLE 4.01

CONDICIONS DE DISSENY, HABITABILITAT | ACCESSIBILITAT

1-

Tot local o edifici destinat a la preséncia prolongada de persones haura de reunir, a més del que
preceptua especificament en les presents Normes, les condicions de disseny i habitabilitat exigides pel
Decret 145/1997, de 21 de novembre, de la CAIB.

Tot local o edifici destinat a la preséncia prolongada de persones haura de reunir, a més del que
preceptua especificament en les presents Normes, allo que s’ha establit en la Llei 3/1993, de 4 de maig,
per a la millora de I’accessibilitat i de la supressio de barreres arquitectoniques i al Decret 20/2003, de
28 de febrer, pel qual s’aprova el seu reglament.

ARTICLE 4.02

CLASSES DE PATIS, DIMENSIONS | ALTURA

1.- Els patis de llums s’adaptaran a allo que s’ha disposat pel Decret 145/1997, de 21 de novembre, pel qual
es regulen les condicions d’habitabilitat.

2.- En tots els patis el paviment estara situat a I’altura o per sota del paviment de la primera planta
d’habitatge que en I’esmentat pati ventili, i estara dotat de facil accés per a la seva inspeccio i neteja i
d’un desguas o sifo per a recollida d’aigues pluvials i neteja.

ARTICLE 4.03

DOTACIO D’AIGUA POTABLE

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

2.- La reserva d’aigua minima sera de 300 litres per habitant, amb un minim d’1,3 m3 per habitatge.

3.- Tots els edificis de nova construccidé que disposin o hagin de disposar de subministrament exterior
d’aigua canalitzada hauran de comptar amb comptadors individuals d’aigua. lampisteria de baix consum
i diposits estalviadors d’aigua.

ARTICLE 4.04

ABOCAMENT D’AIGUES RESIDUALS

1-

2.-

Queda prohibit abocar aiglies residuals no depurades a llits pablics ni al terreny.

L’abocament d’aigiies depurades a llit public o terreny, a més de la pertinent llicéncia municipal, haura
de comptar amb prévia autoritzacié administrativa, segons preveu el Reglament de Domini Public
Hidraulic (Reial Decret 849/1986).

Control d’abocaments.

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 declaracio6 de
sOls contaminats requeriran per a la seva instal-lacid, ampliacidé, modificacié o trasllat, la amb
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I’autoritzacié prévia 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 de les esmentades mesures seran per conta del responsable de I’activitat
i el seu control i inspeccidé competéncia de I’ Ajuntament.

Les aigiies residuals procedents de les activitats classificades, abocades a la xarxa de col-lectors
municipals per ésser tractades a les plantes d’aiglies residuals municipals, seran subjectes a un régim
previ a I’abocament que garanteixi:

La proteccio de la salut del personal de manteniment dels col-lectors i plantes de tractament.

Que no es deteriorin els col-lectors, plantes de tractament i equips associats.

Que no s’obstaculitzi el funcionament de les plantes de tractament.

Que els abocaments no tinguin efectes negatius sobre el medi ambient i s’acompleixin les disposicions
legislatives en vigeéncia.

Que permeti I’evacuacid o reciclatge de llots de les plantes de tractament d’aigiies residuals.

Autoritzaci6 d’abocaments.

Totes les activitats del terme municipal, qualsevulla que siguin les seves caracteristiques, han de tenir
resolt el sistema d’abocaments de les seves aigties residuals de tal manera que s’eviti la contaminacio
del medi ambient. Les activitats classificades que optin per abocar als col-lectors municipals estan
obligades a sol-licitar de I’ Ajuntament el permis exprés d’abocaments a la xarxa de sanejament, sense
perjudici de les autoritzacions o llicéncies que hagin de concedir altres organismes competents en la
matéria.

Els abocaments a les xarxes generals de sanejament provenents de les activitats classificades i
qualsevulla altres susceptibles d’alterar el medi ambient només s’autoritzaran si sén assimilables als de
natura urbana.

La resta d’abocaments, compresos a algun dels suposits segients, hauran de presentar un projecte
alternatiu de mesures preventives i correctors amb caracter previ a I’autoritzacio:

Els que per les seves caracteristiques corrosives, per la concentracio de materials solids viscossos, per
la seva natura inflamable o explosiva o per produir fortes oscil-lacions en el cabal de I’abocament,
suposin algun tipus de risc per a la xarxa general.

Els que, per si mateixos 0 en combinacié amb altres abocaments, incideixin significativament aI’eficacia
del funcionament de I’estacio depuradora.

Els que continguin contaminants toxics que suposin una amenaca per a la qualitat de les aigies
receptores de I’abocament.

Les autoritzacions d’abocaments es concediran especificament i segons el tipus d’activitat, procés i/o
caracteristiques del corresponent abocament, conforme amb el Reial decret legislatiu 1/2001, de 20 de
juliol, pel qual s’aprova el text refos de la Llei d’aigiies 0 norma que el substitueixi o modifiqui.

La sol-licitud del permis d’abocament haura d’incloure les seglients dades i documents:

Nom i domicili social del titular de I’establiment o activitat.

Ubicacid i caracteristiques de la instal-laci6 o activitat.

Descripci6 de les activitats i processos generadors dels abocaments.

Materies primes o productes utilitzats indicant les quantitats en unitats usuals.

Productes finals i intermedis, si n’hi hagués, consignant les quantitats en unitats usuals aixi com el ritme
de produccid.

Descripci6 del regim d’abocaments (cabal mig i punta, horaris, durada i, si n’hi hagués, variacions
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diaries, mensuals i estacionals), de les seves caracteristiques i concentracions.

Descripci6 dels sistemes de tractament adoptats i del grau de eficacia previst, aixi com la composicié
final dels abocaments descarregats amb els resultats, si s’escau, de les analisis de posta en marxa
realitzats.

Planol de situacio, de xarxa interior de recollida i instal-lacio de pre-tractaments i detalls de les obres
de connexio, de les arquetes de registres i dels dispositius de seguretat.

Subministrament d’aigua, volum d’aigua consumida en el procés industrial i dispositius de seguretat
adoptats per prevenir accidents en els elements de emmagatzemament de matéries primes, composts
intermedis o productes elaborats susceptibles d’ésser abocats a la xarxa de clavegueram.

Projecte de mesures preventives, correctores, de seguretat i/o reparadores per a suposits d’accident o
emergeéncia d’abocaments i totes aquelles dades que I’administracié consideri necessaries, a efectes de
congixer les circumstancies i elements implicats en els abocaments d’aigies residuals.

El permis d’abocaments no s’haura d’entendre concedit fins que el sol-licitant obtengui I’autoritzacio
expresa i, qualsevol modificacié posterior de les condicions de la sol-licitud, exigira un nou permis
d’abocament. La infraccio a les prescripcions d’aquest article i/o la manca de pagament de les taxes de
depuracio i abocament de les aiglies residuals, podra determinar la revocacio del permis d’abocament.

Les aigiies residuals de qualsevol edifici s’hauran de connectar obligatoriament a la xarxa de
clavegueram i, quan aquesta no existeixi i I’Ajuntament el permeti per trobar-se en un sector exonerat
d’acord amb aquestes NN.SS., seran evacuades a un sistema autonom de sanejament fins que
I’esmentada xarxa s’executi.

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

L’Ajuntament permetra la descarrega a la xarxa de sanejament, amb subjecci6 als termes, limits i
condicions que s’indiquin a I’autoritzacid. Sense I’esmentada autoritzacié previa d’abocament, no
s’atorgaran les Ilicéncies segients:

L’obertura, ampliacié o modificaci6é d’una industria.

La construccid, reparacio o remodelacié d’un claveguer6 simple o longitudinal.

La posta en funcionament d’activitats industrials potencialment contaminants, excepte que previament
s’hagi aprovat, instal-lat i, si s’escau, comprovat pels serveis técnics municipals, I’eficacia i correcte
funcionament dels tractaments previs a I’abocament.

Les escomeses a la xarxa que no siguin independents per a cada indUstria. Quan aixo no sigui possible,
s’haura de proposar com a alternativa una soluci6 tecnicament adient que permeti diferenciar els
abocaments. L’Ajuntament podra exigir, en cas de que distints usuaris aboquin a una mateixa
claveguera, la instal-laci6 d’equips de control separats si les condicions d’abocament ho aconsellen. Les
instal-lacions de vigilancia i control es construiran d’acord amb els requisits imposats per I’ Ajuntament.
La descarrega a una xarxa de clavegueram que estigui fora de servei.

La utilitzacié d’aiglies procedents de canals publics o de la xarxa amb la Unica finalitat de diluir les
aigles residuals.

Els titulars d’abocaments d’aigues residuals hauran de satisfer la taxa de sanejament de conformitat, si
s’escau, amb I’establert en I’ordenanca fiscal corresponent.

Limitacions als abocaments.
Queda prohibit abocar, directa o indirectament, a la xarxa de col-lectors municipals qualsevol producte,

la composici6 quimica o transmissid bacteriologica del qual pugui contaminar les aigiies, ocasionant
dany a la salut publica, aprofitaments subterranis o de recursos en general i es realitzin mitjancant
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evacuacio, injeccié o diposit.

5.- Mostrari i analisi

a).- Les instal-lacions productores d’aigues residuals hauran de comptar necessariament amb els dispositius,
registres, arquetes i altres utensilis pertinents que facin possible la realitzacié de mesuraments i presa
de mostres representatives.

b).-  Tota instal-lacié que produeixi abocaments d’aiguies residuals no domestiques disposara d’una Unica
arqueta de registre situada en el darrer abocament i accessible per a la presa de mostres.

C).- Les mostres es prendran de mode que s’asseguri la seva representativitat i en quantitat suficient per
poder separar tres porcions iguals per a les operacions que s’hagin de realitzar en laboratori.

d).- Les mostres s’introduiran en recipients adients, convenientment segellats i etiquetats, per impedir la seva
manipulacio.

ARTICLE 4.05

ACCES A TEULADA O TERRAT

Tot edifici tindra un accés facil a la teulada o terrat de coberta.

ARTICLE 4.06

SEPARADORS DE GREIXOS

Els hotels, restaurants, tallers o les edificacions de 10 o més habitatges o apartaments disposaran, per a la seva
escomesa a la xarxa de sanejament, d’un sistema efica¢ de separacio de greixos.

ARTICLE 4.07

ARQUETES SIFONIQUES

Totes les edificacions disposaran d’arqueta sifonica per a la seva escomesa a la xarxa de clavegueram.

ARTICLE 4.08

FOSSES SEPTIQUES

1.-

Només es podra admetre I’ is de fosses septiques en el cas d”habitatges unifamiliars aillades en sol rustic.
En tots els altres casos el clavegueram haura d’abocar a un col-lector pablic o bé a un llit natural després
de patir el procés de depuracié convenient, mitjancant projecte perfectament justificat i I’autoritzacid
administrativa pertinent.

Les fosses septiques hauran de tenir tres compartiments estancs, havent de realitzar buidatges periodics
en el tercer compartiment per empresa autoritzada a depuradora municipal, o procedir a la reutilitzacié
de I’aigua depurada sol-licitant la pertinent autoritzaci6 administrativa, segons preveu el Reglament de
Domini Public Hidraulic (Reial Decret 849/1986).

En els projectes de nova urbanitzacié es justificara el sistema de sanejament i abocament d’aigiies

residuals, tenint en compte les normes que sobre clavegueram prescriu el capitulo 3, no admetent-se en
cap cas la possibilitat de fossa séptica.

45



NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI DE LLUBI: NORMES URBANISTIQUES

CAPITOL 5. NORMES DE SEGURETAT

ARTICLE 5.01

OCUPACIO DE LA VIA PUBLICA AMB MATERIALS | ENDERROCS

1- El constructor d’una obra, sigui aquesta interior o exterior, deixara expedit el pas als transelints i netejara
el carrer, després de verificada la carrega de materials o d’enderrocs, havent de ser aquests
immediatament retirats de la via publica, excepte permis especial.

2.- El que, amb motiu d’alguna obra, ocupi part del carrer o plaga, haura de mantenir en aquell punt, un
fanal ences tota la nit.

ARTICLE 5.02

INSPECCIO D’OBRES

1.- Durant les obres, els funcionaris de I’ Ajuntament degudament autoritzats, examinaran els treballs quan
ho jutgin convenient o ho ordeni I’autoritat.

2.- En tot cas, podra citar el propietari o al seu director facultatiu perque assisteixi a les visites d’inspeccid
atenent-se que I’acceptacio del permis concedit porti amb si I’obligacio de concérrer atals actes, excepte
causa de forca major degudament justificada, que ordeni I’ Alcaldia, que podra manar paralitzar les obres
com a mesura cautelar.

ARTICLE 5.03

DENUNCIA DE RUINA

1.- Tots els veins tenen dret a denunciar I’ Autoritat els edificis que amenacin ruina total o en qualsevol de
les seves parts.

2.- Tenen obligaci6 de formular denuncia a qué es refereix la Norma anterior, els Arquitectes Municipals,
els seus auxiliars i els membres de la Policia Local.

ARTICLE 5.04

RUINA IMMINENT

1-

2.-

Si la ruina fora imminent i no donés temps a qué es compleixin els tramits que requereix la demolicio,
I’ Alcalde manara desallotjar-ho immediatament i assetjar-los amb taules o paret de tancament fent els
apuntalaments que cregui necessaris o procedir a la demolicié per compte dels fons municipals havent
de reintegrar-se de forma ja expressada abans, o en la que disposi el Govern, si es tractés d’edificis de
I’Estat.

Si la ruina afectés algun element protegit s’estara al que disposa la legislacié de proteccio del Patrimoni
Historic.

ARTICLE 5.05

TRAMITACIO DE L’EXPEDIENT DE RUINA

1-

S’estara al que disposa la Normativa vigent sobre aquesta matéria.
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2.- Es declarara I’estat ruinds en els suposits expressats en I’article 183.2 de la Llei del Sol RD 1346/1976.

3.- Si el propietari o propietaris, no es temperen a allo que s’ha decretat per I’ Alcalde, es procedira a la
demolicié de I’edifici o part ruinosa d’aquest a costa de I’interessat.

ARTICLE 5.06

AILLAMENTS

En tot edifici, instal-lacid o activitat de qualsevol classe, se assegurara I’aillament de la humitat, termic, contra
el foc i acustic, complint-se el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el codi tecnic de
I’edificacio.

ARTICLE 5.07

TRITURADORS D’ESCOMBRARIES

Es prohibeixen els trituradors d’escombraries i residus amb abocament a la xarxa de clavegueram. No obstant
aix0 en casos gaire especials i plenament justificats, podra autoritzar I’ Alcaldia, amb un informe previ dels
Serveis Municipals corresponents, la instal-lacio i Us d’aparells d’aquest tipus.

ARTICLE 5.08

APARELLS ELEVADORS

1.- Les instal-lacions d’ascensors i muntacarregues i escales mecaniques, s’ajustaran a les disposicions
vigents sobre la matéria.

2.- El nombre d’elevadors sera, almenys, d’un per cada trentes habitatges o fraccié. Els desembarcaments
mai podran fer-se en vestibuls tancats amb les Unigues comunicacions a les portes dels pisos havent de
tenir comunicacié amb alguna escala, ben directa o a través d’algun corredor.

ARTICLE 5.09

CALEFACCIO, CONDICIONAMENT D’AIRE, AIGUA CALENTA, GAS, TELEFON, ANTENES DE
TELEVISIO, ETC.

1.- Aquestes instal-lacions i els accessoris, diposits de combustible, tancs, comptadors, etc, hauran de
complir amb les condicions vigents, i en cap cas podra constituir perill molésties per als veins.

2.- Podra permetre’s troneres o tremuges a les facanes o portals dels edificis quan es prevegi la instal-lacio
de calefaccio central, sense afectar els espais lliure d’ s public.

ARTICLE 5.10
TANCA D’OBRES

1- Els solars o edificis on s’executin haura de protegir-se mitjancant la instal-lacié de tanques protectores
que evitin els perills per als transeiints i el deteriorament de la via publica, en tot el front d’aquest.

2.- A I’efecte s’instal-laran tanques protectores d’aspecte decords situades a una distancia no superior als

dos metres de la facana i d’una altura minima de dos metres, havent de deixar expedit una passa sobre
la vorerad’un minim de 0,50 metres comptats des del cantell de I’encintat d’aquesta. Si no hi ha vorera,
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una passa minim de quatre metres de calgada, sense excedir en tot cas, I’espai tancat del maxim
autoritzat.

3.- La llicencia d’instal-lacié de tanques s’entendra concedida en autoritzar-se la llicéncia d’obres
corresponent, si bé haura d’expressar-se explicitament en la peticio de Ilicéncia si es pretén ocupar o no
la via publica, fixant-se per la Corporacié els limits i durada de la llicencia d’ocupacio de via publica.

ARTICLE 5.11

EXPLOSIUS

La utilitzacio d’explosius en enderrocaments, desmuntis i excavacions estara sotmesa a llicencia municipal
expressa, a més de les dels altres Organismes competents.

ARTICLE 5.12
BASTIMENTES

1.- La instal-lacié de bastimentes i elements auxiliars haura de regular-se per les normes vigents i
obligatories de Seguretat i Higiene en el Treball.

2.- Es garantira en tot moment la seguretat publica, la dels habitants o ocupants de I’immable, aixi com la
dels operaris i funcionaris que tinguin a carrec seu la inspeccid i comprovacio dels treballs que es
realitzin.

ARTICLE 5.13

GRUES

La utilitzacio de grues i altres aparells d’elevacié estara sotmesa a la legislacié en vigor en aquesta matéria.

ARTICLE 5.14

SENYALITZACIO DE FINQUES

Tota edificaci6 haura d’estar convenientment senyalitzada amb el nombre que li correspongui de la via en qué
estigui situada, perfectament visible durant el dia i la nit.
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CAPITOL 6. NORMES D’ESTETICA

ARTICLE 6.01

CONDICIONS GENERALS D’ESTETICA

1.- Sera lliure la composicié de les facanes dels edificis dins les condicions establertes en les presents
Normes amb les excepcions que en els successius articles es continguin.

2.- En els sectors ja edificats les noves construccions hauran de respondre en la seva composicié i dissenys
a les caracteristiques dominants de I’ambient urba en que hagin d’emplacar-se. A fi de garantir ladeguda
adaptacié de les noves edificacions a les ja existents i al seu entorn podra exigir-se I’aportacié de
fotografies del conjunt dels carrers o places a qué aquelles donessin front. Amb aquest 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.

3.- L’Organ Municipal competent podra denegar la llicéncia a projectes que per la seva composicid, colors
o formes resultin discordants amb I’ambient en qué es pretén ubicar.

ARTICLE 6.02

CARTELLS

Els propietaris de terrenys, urbanitzacions, edificacions i cartells hauran de mantenir-los en condicions de
seguretat, salubritat i ornament public. L’ Alcaldia podra exigir el compliment de la present Norma seguint allo
que s’ha previst en I’article 10 de la Llei de Disciplina Urbanistica de la CAIB.

ARTICLE 6.03

ANUNCIS | RETOLS

1.- Els anuncis i rétols podran instal-lar-se a les faganes dels edificis prévia peticié de llicencia, sempre que
compleixin les condicions segiient:

a).- Hauran d’instal-lar-se entre els 3 i 4,50 m d’altura sobre la rasant de la vorera o calcada.

b).- Als carrers sense vorera no sobresortiran més de 0,50 metres del pla de fagana.

C).- Als carrers amb vorera, el pla vertical del cantell exterior de I’anunci o rétol quedara separat almenys
0,80 metres del cantell exterior de I’encintat de la vorera, i la seva longitud en direcci6 perpendicular
a la facana no excedira d’1,50 metres.

d).- No tindran semblanca, ni per colors, ni per forma amb els senyals de transit per evitar confusions.

2.- Q ueden prohibits els anuncis o retols adossats a baranes o balcons, o que tapin buits de facana.

3.- L’Alcaldia podra denegar qualsevol peticio6 de Ilicencia d’instal-lacid de retol o anunci quan per la seva
contingut o forma, colors o lluminositat poguessin causar molesties o atemptar al dret public.

ARTICLE 6.04

SORTINTS PER APARELLS DE CONDICIONAMENT D’AIRE
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1- Els elements per a condicionament d’aire, calefaccio o refrigeracio o de qualsevol altra classe no podran
sobresortir del parament exterior de faganes.

2.- Els desguassos de les esmentades instal-lacions hauran de ser conduits a I’interior de I’edifici.

3.- Els aparells de condicionament d’aire 0 extractors d’aire no podran evacuar a la via publica a una altura
inferior a tres metres sobre el nivell de la vorera o calcada.

ARTICLE 6.05
ESTENEDORS

Queda prohibida la instal-lacié d’estenedors en finestres, balcons, etc., de forma que permetin que la roba estesa
sigui visible des de la via publica.

ARTICLE 6.06

DIPOSITS D’AIGUA

Es prohibeixen els diposits d’aigua visibles des de la via pablica.
ARTICLE 6.07

ENTRANTS, SORTINTS I VOLS

1.- No es permetra sobresortir de I’alineaci6 oficial més que amb els vols que es fixen en aquestes Normes.
Els sortints maxims s’estableixen en relacié amb I’ample del carrer, i als patis d’illeta en relacié amb
el seu ample. A les zones en qué s’estableixin reculades obligatories no podra ocupar-se el terreny que
determini lareculada d’alineacio de fagana amb cap construccio inclosos els volsi els subterranis, encara
gue es destinin a aparcaments. Tampoc podran desenvolupar-se les rampes d’accés als aparcaments dins
d’aquesta zona de reculada.

2.- Els entrants a partir de la rasant de la vorera o terreny i per sota d’aquest (pati anglés), hauran de reunir
les condicions que aquestes Normes estableixen per a patis. Estaran dotats de tancaments, baranes o
proteccions adequades.

3.- Es permetra la reculada de les construccions de I’alineacié oficial, sempre que no deixin mitgeres al
descobert, adossant els cossos d’edificacio, podent admetre’s la seva conversio en facana o la seva
decoracié amb els mateixos materials i caracteristiques de les facanes existents. Les esmentades
reculades no alteraran I’altura de I’edificacio fixada en relacié amb I’ample del carrer. El present suposit
en el cas de nucli antic, haura d’anar precedint d’un estudi de detall en qué haura de justificar-se que no
es compromet amb aixo cap valor de tragat urba ni de composicid de fagana del carrer.

4.- Es consenten terrasses entrants amb profunditat no superior a la seva altura i ample. Aquesta profunditat
es comptara a partir de la linia exterior del sortint del balco o terrassa, si hi hagués.

ARTICLE 6.08
PORTADES, APARADORS | VIDRIERES
1.- Tant en la decoraci6 de la planta baixa dels locals comercials, industrials, d’oficines o analegs, com en

la dels buits del portal, només es permetran sobresortir de I’alineacio oficial 0,15 metres Aquestes
instal-lacions respectaran la decoracid del buit del portal, sense ocultar cap de les seves parts. A les zones
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que no siguin d’edificacié comercial, només s’autoritza ocupar amb les portades la superficie de fagana
corresponent a la planta baixa de I’establiment, sense envair cap part de la immediata superior.

2.- Unicament, en condicions especials en qué pugui aconseguir-se una ordenacié de conjunt, podra
consentir-se, amb un informe previ dels Serveis Técnics Municipals, I’excés d’ocupacié de I’esmentada
superficie de fagana.

ARTICLE 6.09

MARQUESINES

En qualsevol punt I’altura minima sobre la rasant de la vorera o terrenys sera de 2,50 metres.

ARTICLE 6.10

TENDALS

En qualsevol punt I’altura minima sobre la rasant de la vorera o terreny sera de 2,50 metres, podent admetre’s
elements penjats, no rigids, que deixin lliure una altura de dos metres. El seu sortint sera com a maxim de 0,50
m del pla de facana.

ARTICLE 6.11

MOSTRES

1.- S’entén per tals els anuncis paral-lels al pla de facana.

2.- El seu sortint maxim sera igual al de les portades havent de complir a més a més les prescripcions
seglents:

a).- Queden prohibits els anuncis en tela i altres materials que no reuneixin les mateixes condicions de
dignitat i estética.

b).- En planta baixa podra ocupar Unicament una faixa d’ample inferior a 0,90 metres, del buit del portal,
deixant totalment lliure la llinda d’aquest. Exceptuen les plaques que, amb una dimensié maxima de 0,25
per 0,25 i 0,02 metres de gruixut, podran situar-se en els muntants. Compliran les condicions estétiques
que es determinin en cada Norma.

3.- Les mostres col-locades a les plantes dels edificis podran ocupar Unicament una faixa de 0,90 metres
d’altura, com a maxim, adossada a les baranes dels buits i hauran de ser independents per a cada buit.

4.- Els anuncis podran col-locar-se a les zones comercials o industrials com a coronacio dels edificis, podent
cobrir tota la longitud de la facana, amb altura no superior al desé de la que tingui la finca sense excedir
tres metres i havent d’estar executat amb lletra solta.

5.- Als edificis exclusius, amb Us d’espectacles comercial o industrial, en el part corresponent de facana,
podran instal-lar-se amb majors dimensions, sempre que no cobreixin elements decoratius o buits. o
descomponguin I’ordenacié de la facana.

6.- Les mostres Iluminoses, a més de complir amb les normes técniques de la instal-lacié i amb les

condicions anteriors, aniran situades a una altura superior a tres metres sobre la rasant del carrer o
terreny. Requeriran per a la seva instal-lacid la conformitat dels inquilins, arrendataris o en general dels
usuaris dels locals amb buits situats a menys de tres metres de I’anunci o a 10 metres si estigués davant.
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7.- Als murs limits que quedin al descobert i compleixin en general, les condicions de les Normes i, en
particular, les de la seva composicid i decoracio, poden instal-lar-se mostres subjectant-se a les
prescripcions establertes per a aquestes instal-lacions a les faganes.

ARTICLE 6.12

BANDERINS

1.- S’entén per tals els anuncis normals al pla de la fagana.

2.- En qualsevol punt, I’altura minima sobre la rasant de la vorera o terreny sera de 3,00 metres. El seu
sortint maxim sera igual al fixat per als balcons. Podra tenir una altura maxima de 0,90 metres. A les
plantes de pisos Unicament es podra situar a I’altura de les baranes.

3.- A les zones d’edificacio comercial es permetra els verticals amb altura superior a 0,90 metres. En
aquesta zona també els banderins sobre marquesines tindran com a maxim el mateix sortint d’aquestes.

4.- Els banderins lluminosos, a més de complir amb les normes tecniques de la instal-lacié i amb les

condicions anteriors, aniran situats a una altura superior a tres metres sobre la rasant del carrer o terreny.
Requeriran per a la seva instal-lacié la conformitat dels inquilins, arrendataris, o en general dels usuaris
dels locals amb buits situats a menys de cinc metres de I’anunci.

ARTICLE 6.13

ANTENES

1.- Lesantenesi laresta d’aparells per a larecepcid o transmissié d’ones electromagnétiques o de qualsevol
altre tipus hauran d’integrar-se en les edificacions, en qualsevol classe de sol, d’acord amb les normes
d’estética del present capitol que els puguin s’aplicar, no permetent-se que ni per la seva posicio, altura,
grandaria, forma, color o qualsevol altra caracteristica desvirtuin o trenquin I’harmonia del paisatge,
causin molésties o atemptin contra la salut dels ciutadans.

2.- Aquelles actuacions arquitectoniques que comprenguin a dos o més habitatges hauran de preveure un
nic sistema per a cada funcid.

3.- A I’exterior del volum edificat només es podra instal-lar un Gnic sistema de recepcio per a cada edifici
i per a cada funcidé que no es pugui integrar tecnologicament amb altres en un mateix sistema. Unicament
s’exceptuen d’aquesta regla les antenes protegides de ser vistes des de qualsevol espai d’ (s public o
comunitari, mitjancant els adequats elements constructius permanents. En tot cas, haura de triar-se i
justificar-se la ubicacié que millor les oculti de ser vistes.

4.- L’Ajuntament podra denegar la llicéncia o I’autoritzacid si no fos possible reduir I’impacte a nivells
admissibles d’acord amb la idiosincrasia local.

ARTICLE 6.14

FACANES

1.- Quan I’edificacié de nova planta es trobi contigua o flanquejada per edificacions objecte de proteccid,

s’adequara la composicié de la nova facana a les preexistents, harmonitzant les linies fixes de referéncia
de la composici6 (cornises, rafecs, impostes, vols, sdcols, reencerclats, etc.), entre la nova edificacio i
les catalogades o protegides.
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Als edificis de nova construccid la planta baixa haura de compondre els seus buits i materials amb els
de la resta de la facana. En les edificacions existents es procurara que les reformes en plantes baixes i
locals comercials s’ajustin a la composicid de la resta de la fagana i a les caracteristiques ambientals i
arquitectoniques del propi edifici i de I’entorn.

Les facanes laterals i posteriors es tractaran amb condicions de composicid i materials semblants als de
la fagana principal.

Cap instal-lacié de refrigeracio, condicionament d’aire, evacuacio de fums o 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 tal forma que quedin integrats compositivament en la resta de la fagana.

Podra procedir-se a la modificacio de les caracteristiques d”una fagana existent d’acord amb un projecte
adequat que garanteixi un resultat homogeni del conjunt arquitectonic. La modificacié de faganes en
plantes baixes requerira la seva adequacio al conjunt de I’edifici, tant en el que afecta disseny, com en
materials i soluci6 constructiva.

ARTICLE 6.15

COBERTES

1.-

Les cobertes seran, en general i excepte les excepcions contemplades en aquest article, inclinades i
constituides per teulades de teula ceramica corba tradicional, amb inclinacio de pendents entre el 25 i
30 %.

A la zona intensiva baixa (IB) es permetran també altres tipus de teula. Les teules seran, en tot cas, de
color terros semblant al de la teula corba tradicional. Es permetran cobertes planes en un percentatge no
superior al 30 % de I’ocupacié de I’edifici, en parts d’aquest no visibles des del domini public ni tocant
a ell, sempre que no generin servituds de vistes sobre els predis confrontants i estiguin integrades en el
volum de la coberta inclinada.

A les zones extensiva baixa (EB), equipaments (EQ) i serveis (SC) sera lliure la composicié de cobertes.
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CAPITOL 7. NORMES ESPECIALS DE PROTECCIO MEDIAMBIENTAL

ARTICLE 7.01

NORMES GENERALS

1.-

Es regulen per les presents Normes tots aquells fets, manipulacions o modificacions que puguin alterar
d’alguna forma I’equilibri ambiental.

2.- Els organismes competents, per formular i aprovar els Plans i I’ Ajuntament, en atorgar les llicencies per
als actes assenyalats en I’article 1.08, tindran en compte igualment les present Normes. Analogament,
els altres organismes facultats per concedir autoritzacions o llicencies, en els casos que preveu la
legislacié vigent, tindran en compte igualment les presents Normes.

ARTICLE 7.02

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 rastiques, llevat d’aquelles actuacions autoritzades
per la Conselleria d’Agricultura, Comerg i Industria, procurant el menor impacte paisatgistic possible.
Els moviments de terres no podran modificar ni impedir I’escorrentia natural de les aigues.

Els desmunts i terraplenats per a la construccio 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 hauran d’obtenir la corresponent Ilicéncia municipal i tindran 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’edificacio al mateix o I’obertura del cami d’accés a I’esmentada edificacio. Els aterrassaments
consecutius hauran de tenir una dimensié en planta no inferior a la seva altura i guardar entre si una
distancia que causi el menor impacte paisatgistic possible.

Les excavacions o el rebliment de terrenys no podra afectar a una superficie superior al cinc per mil (0,5
%) a sol rastic protegit i a I’u per cent (1 %) a sol rastic comu de la superficie total de la parcel-la,
exceptuant, amb caracter excepcional, quan estiguin basades i justificades en el corresponent projecte
d’explotacio agraria. 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’edificacio ni per la resta d’elements constructius, d’acord amb
el que estableix el Pla territorial de Mallorca, haura de mantenir-se en estat natural o en explotacio
agricola, ramadera o forestal.

En SRG-F no es podran realitzar moviments de terres, ni cap altra actuacio que alteri la naturalesa rastica
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 7.03
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CONSTRUCCIONS

1-

Quedaran expressament prohibits els elements constructius que fixen un desti o origen en desacordat
amb el de I’edificaci6, com per exemple, merlets i baluards.

Els acabats no petris hauran de cuidar-se especialment quant al color. Es recomanen els colors blanc i
ocre i tota coloracié ha d’estudiar-se en harmonia amb el conjunt urba o paisatgistic buscant la
concordanca més que el contrast. Els elements de fusteria, de fusta o metal-lics, si no es deixen en un
color natural, hauran d’acabar-se seguint la pauta anterior de buscar la concordanca amb I’ambient
predominant.

Els elements de coberta hauran de respondre a la triple finalitat de protegir de la pluja, del sol i d’evitar
la dissipacié de les condicions ambientals del recinte cobert. Qualsevol altra finalitat manifesta, haver
de ser rebutjada per impropia.

ARTICLE 7.04

PREVENCIO D’INCENDIS FORESTALS

1- Per a la proteccio de les muntanyes contra incendis s’aplicaran les mesures preventives establides per
la Llei 43/2003, de 21 de novembre, de monts, modificada mitjangant la Llei 10/2006, de 28 d’abril, aixi
com la legislaci6é autonomica, és a dir: el Decret 101/1993, de 2 de setembre, pel qual s’estableixen
noves mesures preventives en la lluita contra els incendis forestals i Decret 41/2005, de 22 d’abril, pel
qual s’aprova el Pla especial per fer front al risc d’incendis forestals.

2.- Entre les mesures de prevencio la determinacio dels treballs d’obertura i conservacio de tallafocs, neteja
d’arbratge i eliminacio de material o past, aixi com els de construccio de vies d’accés, diposits i punts
de presa d’aigua i qualssevol altres que tinguin per objecte I’evitacid dels incendis forestals.

ARTICLE 7.05

LLUITA CONTRA LA CONTAMINACIO ATMOSFERICA

1.-

Les activitats productores de fums, pols en suspensid, boira, vapors o0 gasos que alteren les condicions
normals de I’atmosfera, hauran de comptar amb les instal-lacions adequades i eficagos de suspensio de
fums, precipitacio de les pols o depuracid dels vapors 0 gasos en sec, en humit o per procediments
electrics. En cap cas la concentracid de gasos, vapors, fums, pols o neblilla sobrepassen les xifres que
figuren en la normativa sectorial d’activitats.

A través dels serveis competents es vigilara a més a més el compliment del que disposa el Codi de la
Circulacid, especialment en I’article 90, aixi com I’observanca del Decret 2.107/1968 de 16 d’agost,
sobre régim aplicable en les poblacions amb alt nivell de contaminacié atmosferica.

ARTICLE 7.06

DEPURACIO D’AIGUES RESIDUALS

1.-

Les aiglles residuals no podran evacuar-se directament a Ilits publics sense una prévia depuracio que
garanteixi les condicions de salubritat dels mateixos.

El sistema d’abocament i/o depuracié haura de preveure’s en els esquemes de serveis dels plans
d’ordenacio.
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ARTICLE 7.07
PREVENCIO D’ALTRES EFECTES PERJUDICIALS
Per a la defensa de la natura i en especial per a la proteccié del medi ambient, s’aplicara el Reglament

d’Activitats Molestes, Insalubres, Nocives i Perilloses i la resta de disposicions vigents sobre les matéries
seglents:

a).- Pertorbacions produides per sorolls i vibracions.

b).- Riscos d’explosions i incendis.

C).- Emissi6 incontrolada de radiacions termiques, lluminoses electromagnétiques i altres.
d).-  Riscos mecanics.

e).- Destrucci0 i esgotament dels recursos naturals.

ARTICLE 7.08

REGIM GENERAL DE PROTECCIO DEL PAISATGE

Tots els paisatges i elements paisatgisticos declarats i assenyalats en les presents NN.SS., o bé aquells que
estiguin o puguin ser catalegs com a tals per entitats pabliques o privades s’entendran amb caracter de minim,
havent d’acceptar com vinculants les declaracions que respecte d’aixd poguessin formular els organismes
competents.

ARTICLE 7.09

MILLORA DEL MEDI RURAL

Amb la finalitat de millorar el medi rural i a través de plans especials es podra procurar:

a).- La proteccio dels predis rastics de pintoresca situacid, amenitat, singular topografica o record historic.

b).- La modificacid als efectes de millorar I’aspecte exterior de les edificacions, el caracter arquitectonic i
el seu estat de conservacio.

C).- L’alteraci6 per a millora de determinats elements vegetals, arbratge o jardins.
d).- La prohibicié de construccions i usos perjudicials.
e).- L’adaptament i harmonitzaci6 de les edificacions al medi ambient.
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CAPITOL 8. CLASSIFICACIO DEL SOL | ESTRUCTURA GENERAL ORGANICA
ARTICLE 8.01

REGIM URBANISTIC DEL SOL

El regim urbanistic del sol es regula de conformitat amb la Llei del Sol 6/1998 a través de:

1.- La classificacid del sol en els seglients tipus; sol urba i rastic, quedant afectes cadascun d’ells del régim
juridic corresponent.

2.- La determinacié de I’estructura general i organica del territori integrada pels elements determinants del
desenvolupament urba i, en particular pel sistema general de comunicacio i les seves zones de proteccio,
el de espais lliures destinats a parcs publics i zones verdes, i el d’equipaments comunitaris per a centres

publics.
3.- La divisid del sdl, si escau, en zones, segons la seva qualificacié urbanistica.
ARTICLE 8.02

CLASSIFICACIO DEL SOL
La citada classificacio del sol es delimita i ordena en les Normes Urbanistiques en els plans:

- A escala 1:5.000 per a tot el territori.
- A escala 1:1.000 per a I’ordenaci6 del sol urba.

ARTICLE 8.03
ALTERACIO DE LA CLASSIFICACIO

L alteracid de la classificacio del sol rustic no podra fer-se sind a través de la revisié o modificacié de les
presents NN.SS.

ARTICLE 8.04
ORDENACIO DE CADA TIPUS DE SOL

1.- Al sol urba, les Normes Subsidiaries precisen I’ordenacié fisica de forma detallada, tal com prevé la Llei,
a través de la delimitacio dels sols segons el seu desti per a:

a).- Vials.

b).- Sols publics per a jardins i parcs urbans.

C).- Sols d’interés public i social, susceptibles d’edificacié per a dotacions, equipaments i edificis pablics.
d).- Sols privats edificables.

2.- El sol rastic esta subjecte a les limitacions que estableixen els articles 9 i 20 de la Llei del Sol 6/1998,

i a aquelles que en el seu desenvolupament s’estableixen en les presents Normes.

ARTICLE 8.05

57



NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI DE LLUBI: NORMES URBANISTIQUES

ESTRUCTURA GENERAL | ORGANICA DEL TERRITORI

1.- Als efectes de determinacio i regulacié de I’estructura general i organica del territori, les Normes
Subsidiaries ordenen i qualifiquen sol destinat a sistemes, els quals s6n determinants per assegurar el
desenvolupament, funcionament i canvis urbans.

2.- La consideracio de sistemes, amb les excepcions que s’indiquen en aquestes Normes Urbanistiques,
implicara la declaracid d’utilitat pablica i la necessitat d’ocupar els terrenys reservats per a aquests, als
efectes del que disposa I’article 33 de la Llei de Sol 6/1998.

3.- Els sistemes se sub classifiquen en generals i locals.

ARTICLE 8.06

SISTEMES GENERALS

1- Els sistemes generals tenen com a finalitat establir les bases territorials per a la prestacio de serveis
d’interés general i estan integrats pels seglients elements determinants del desenvolupament urba:

a).- Sistema general de comunicacions.

b).- Espais lliures destinats a parcs urbans, arees destinades a I’oci cultural i recreatiu, parcs forestals i altres
espais verds.

C).- Equipaments comunitaris.

d).- Serveis tecnics d’abastament d’aigua, energia eléctrica, sanejament i altres.

e).- Espais de proteccid de sistemes generals.

2.- Excepte en els suposits previstos en aquestes Normes, I’alteracio d’algun dels sistemes generals o les
modificacions en els usos exigeixen la modificacio o revisio de les Normes Subsidiaries.

ARTICLE 8.07

SISTEMES LOCALS

1.- En els sistemes locals, el seu ambit de servei és el del poligon 0 zona en que s’enquadrin, i estan
constituits pels segiients elements determinants, a aquesta area local, del procés urba:

a).- Sistema viari local.

b).-  Espais lliures i jardins publics.

C).- Dotacions comunitaries referents a centres docents i serveis d’interes public i social.

2.- L alteracid en I’Us o desti dels terrenys afectes a un sistema local requerira la modificacio de les Normes
Subsidiaries o el Pla Especial corresponent.

ARTICLE 8.08

REGULACIO DELS SISTEMES GENERALS
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Les presents Normes Subsidiaries, als efectes expressats en els articles anteriors qualifiquen els sols
destinats a sistemes generals amb una regulacio genérica del seu Us segons la classificacio establerta per
a aquests. Aixi mateix qualifiquen, en sol urba, els terrenys destinats a sistemes locals.

Les cessions gratuites de sol per a alld que s’ha qualificat en aquestes Normes Subsidiaries com a
sistemes locals publics, es regiran pel que disposa la Llei del Sol i pel que, en subordinaci6 a ella, es
disposa en aquestes Normes per a les actuacions en els distints tipus de sol i sistemes d’execucio.

El sol que les Normes Subsidiaries afectin sistemes generals o locals, afectes al domini public o servei
public, podra ser de titularitat pablica prévia I’adquisicio per expropiacid, cessio gratuita segons la Llei
o qualsevol altre titol.

L’execucié dels sistemes podra efectuar-se a través de la concessio del dret de superficie quan
correspongueés.

ARTICLE 8.09

SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONS

1.-

El sistema general de comunicacions esta format per les Xarxes viaries primaria i secundaria i comprén
les instal-lacions i espais reservats per al sistema viari de caracter fonamental per a Llubi, amb vista a,
mantenir els adequats nivells de mobilitat i accessibilitat entre les corresponents sub arees, aixi com el
de caracter local, comarcal o insular.

Als efectes de les presents Normes Subsidiaries, la xarxa esta constituida per les vies destinades a I’Us
public preparades per a la circulacié de vehicles o vianants. D’acord amb els plans d’ordenacio
s’estableixen els segients tipus de xarxa viaria:

Xarxa viaria primaria (RVP), existent i projectada, en la que es contemplen:

Carreteres comarcals PMV-344 (Inca - Santa Margalida) i PMV-350 (Inca - Muro).
Ferrocarril Palma - Sa Pobla

Xarxa viaria secundaria (RVS) existent i projectada, composta per les carreteres, camins i itineraris
locals.

PMV-351.1 (Llubi - Sineu), PMV-351-2 (Sineu - Maria de la Salut), PMV-344-2 (Maria de la Salut -
Muro), PMV-344-1 (LIubi - Muro).

Xarxa viaria terciaria, existent i en projecte, integrada per les vies urbanes propiament dites.

El regim de la xarxa viaria basica sera el que correspongui amb subjeccid a la legislacié vigent, segons
es tracti de vies extra urbanes, estatals o provincials, o vies urbanes.

Les linies que delimiten la xarxa viaria basica en els plans normatius de les Normes Subsidiaries
indiquen I’ordre de magnitud i disposici6 del sol reservat per a aquesta. Dins aquestes indicacions, el
Pla Especial, si escau, assenyalara les alineacions i rasants i precisara I’ordenacio de cadascuna de les
vies per a vehicles, voreres i passejos per a vianants, elements d’arbratge, superficies de jardineria amb
fins de separacio, proteccid o ornamentacio i elements analegs.

ARTICLE 8.10

SISTEMES GENERALS D’ESPAIS LLIURES
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1- El sistema general d’espais lliures comprén els espais seguents:

a).- Arees destinades a zones verdes

b).- Arees destinades a I’oci cultural i recreatiu: els sols destinats a I’oci cultural i recreatiu comprenen parcs
esportius, recintes per a fires i altres analegs.

2.- Seran de domini i Us public, i en ells podran edificar-se aquelles construccions necessaries per a
I’adequada funcio a qué estan destinats.

ARTICLE 8.11

SISTEMA GENERAL D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS

1.- El sistema general d’equipament comunitari el constitueixen les superficies destinades a Us publics o
col-lectius al servei directe dels ciutadans. EIl sol sera sempre de domini pablic, si bé s’admet que la
gestio sigui confiada al sector privat.

2.- El sistema general d’equipaments compren els que estan al servei de la totalitat d’un nucli urba, del
Municipi, o tinguin un ambit supra municipal, i estiguin destinats als usos seguients: Docent, sanitari-
assistencial, socio-cultural, religios, esportiu, recreatiu, d’abastament, public-administratiu i semblants.

3.- L’assignacié d’usos no especifics al sol previst per a qualsevol dels fins podra ser funcié d’un Pla
Especial d’iniciativa municipal.

4.- Les regulacions d’usos i edificacié del cementiri es regira per I’apartat corresponent a equipament (EQ).
En tot cas es permetran I’Us public d’aparcament a I’aire lliure i el de zona verda publica.

ARTICLE 8.12

SISTEMA GENERAL DE SERVEIS D’INFRAESTRUCTURA

1.-

Les presents Normes Subsidiaries contenen I’ordenacié de les infraestructures dels serveis técnics
d’electricitat, d’abastament d’aigua, sanejament i altres, i a aquest fi estableix les precises reserves de
sol i les de proteccio, tot aixd sense perjudici de quedar subjectes aquests serveis, en el seu
desenvolupament i execucid, a la legislacio especifica que els s’apliqui.

En particular s’aplicara el Decret 3382/1973, de 21 de desembre, sobre normes per a I’execucié de nous
enllumenaments i ampliacions dels ja existents a les Illes Balears.

Només es permetran els usos i edificacions propis o directament vinculats amb la instal-lacié o servei
de que es tracti.
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CAPITOL 9. REGIM DEL SOL URBA
ARTICLE 9.01
DELIMITACIO | DETERMINACIONS EN SOL URBA
1.- Les Normes Subsidiaries qualifiqguen com a sol urba el que per la seva situacié dins el nucli urba o per
la seva urbanitzacié segons ordenacions anteriors o per la seva inclusié en arees consolidades per

I’edificacio mereix aquella qualificacié conforme a I’article 8 la Llei del Sol 6/1998.

2.- Enrelacié amb I’ordenacio existent per al sol urba aquestes Normes Subsidiaries modifiquen o mantenen
el planejament anterior quant a:

a).- Qualificacié de sistemes generals per atendre especialment les majors exigéncies d’espais lliures, xarxa
viaria i equipaments.

b).- Adaptacio de I’edificacié a les caracteristiques i limitacions de les infraestructures urbanes existents o
previstes.

C).- Manteniment i preservacid dels valors ambientals urbans.

ARTICLE 9.02

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL:-LACIO, EDIFICACIO | US DE LA ZONA DE NUCLI
ANTIC

1.- Descripcio.

Es denominen zona de nucli antic aquelles situades en els parts centrals del nucli urba tradicional de
Llubi - Son Ramis destinades a Us d’habitatge familiar adossada o agrupada, formant alineacions no
sempre continues d’edificacio.

Aquestes zones es caracteritzen per un parcel-lari de gra petit o mig, amb un front més estret que el seu
fons, corresponent a zones d’Us residencial de baixa-mitja intensitat, conformant carrer amb un definit
caracter urba.

El concepte d’habitatge familiar fa referéncia a una o dos, normalment amb parentiu entre elles, situant-
se en un punt intermedi entre I’habitatge unifamiliar i la plurifamiliar o col-lectiva, de la manera ja
tradicional o la idiosincrasia propia dels pobles de Mallorca.

2.- Usos caracteristics.

- Habitatge unifamiliar.

- Habitatge plurifamiliar.

- Els restants usos permesos en la regulacié d’usos d’aquesta zona continguts en I’apartat final d’aquest
article, hauran de considerar-se com secundaris 0 complementaris.

- Els restants usos no expressament prohibits en I’esmentada regulacié es consideraran usos tolerats
mentre siguin existents amb anterioritat a I’entrada en vigor de les NN.SS.

3.- Tipus d’edificacio.

Segons alineacio de vial o espai lliure public
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Condicions de parcel-laci6 i edificacio.
Condicions de parcel-lacio:

Parcel-la minima (m2): 200
Facana minima (m): 7

Condicions d’edificacio:

Nombre maxim de plantes: 2

Altura maxima (m): 6,50

Altura total (m): 8

Profunditat maxima edificable en planta pis (m): 16, d’acord amb el dibuix dels plans d’ordenacid.
Edificabilitat maxima sobre la franja de parcel-la situada dins la profunditat edificable (m2/m2): 2,3
Longitud maxima de fagana per edifici de promoci6 unitaria (m): 30

Nombre de places d’aparcament privat (placa/habitatge): 1

index d’intensitat d’ds residencial (habitatge/superficie de solar comprés dins la franja edificable): 1/75

Condicions especifiques de la planta baixa.

Excepcionalment i amb I’objecte de permetre I’adaptacié de I’edificacio d’aquesta zona a les arees de
topografia molt inclinada, la posicio de la cota del paviment acabat de la planta baixa estara limitada per
les referencies segients:

0,50 m (cinquanta centimetres) sobre la rasant de la vorera en el punt més desfavorable.

2,00 m (dos metres) sobre la cota del terreny no modificat, natural o existent, en el punt més
desfavorable.

Ocupacio de I’interior de la illeta.

A partir del limit de la profunditat edificable i amb el limit maxim de I’edificabilitat de la parcel-la,
podran construir-se un o diversos cossos d’edificacid que hauran de complir els parametres segients:

No estaran obligats a recular-se o separar-se dels limits.
L’altura total de I’edificacié adossada a mitgeres no podra ser superior a tres metres i cinquanta
centimetres (3,50 m) mesurats sobre la cota del terreny existent de la propia parcel-la i de la parcel-la

confrontant.

No podran ocupar més del trenta per cent (30 %) de la superficie de parcel-la situada fora de la franja
edificable.

L’ocupacio en plantes soterrani 0 semisoterrani no podra excedir la de les plantes sobre rasant. Sense
perjudici de I’anterior, les plantes soterrani o semisoterrani podran ocupar integrament la franja del solar
de setze (16 m) de profunditat mesurada a partir de I’alineaci¢ oficial.

Altres condicions especifiques.

En parcel-les amb ample de facana superior al de la parcel-la minima, no és obligatori ocupar amb

I’edificacio tota I’amplaria del solar, pero I’edifici principal ha d’adossar-se almenys a un dels limits
mitgers i alinear-se amb la fagana.
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En el suposit de no adossar I’edificacid als limits de paret mitgera, la separacié minima als mateixos sera
de dos metres (2,00 m), tant dins com fora de la franja compresa en la profunditat edificable.

La dotacié minima d’aparcament privat no sera inferior a una plaga (1) per cada cent cinquanta metres
quadrats (150 m2) construits o fraccio. Quan I’aparcament es resolgui en superficie, haura de disposar-se
arbratge frondos en aquest.

Hotels de ciutat.

Es consideren els ambits de la zona de nucli antic com aptes per a la ubicaci6 d’hotels de ciutat tal com
es contemplen I’article 18.6 del POOT.

Condicions d’Us (grup / grandaria / ubicacio).

Habitatge unifamiliar: 3/tots/ 1, 2, 3, 4
Habitatge plurifamiliar: 3/1,2,3/1,2,3,4
Residéncia comunitaria: 1,2,3/1,2,3,4/2,3,4
IndUstries: 1,2,3/1/2,3,4

Magatzems: 1,2,3/1,2/2,3,4

Comercial: 1,2,3/1,2/2,3,4

Serveis: 2,3/1,2/1,2,3,4

Turistic: 2,3/1,2,3/1,2,3,4

Establiments publics: 2,3/1/2

Sociocultural: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Docent: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Assistencial: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4
Administratiu-institucional: 1/1,2,3/1, 2, 3,4
Esportiu: 1, 2,3/1, 2/ totes

Seguretat: 1/1,2,3/2,3,4

Sanitari: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Religids: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Funerari: -

Recreatiu: 1,2,3/1,2,3/3,4

Xarxa viaria: -

Instal-lacions urbanes: 1,2,3/1/2,3, 4
Transport: -

Telecomunicacions: 1,2,3/1/2, 3,4
Aparcament vehicles: 1,2,3/tots/ 1, 2,3,4,5
Espais lliures publics: 1 /tots / 5

Espais Iliures privats: 2, 3/tots/ 5

Grup (G):

1.- Public

2.- Col-lectiu

3.- Privat

Grandaria (T):

1.- Fins a 150 m2

2.- Més de 150 i fins a 500 m2

3.- Més de 500 i fins a 1.000 m2
4.- Més de 1.000 i fins a 2.000 m2
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5.- Més de 2.000 i fins a 5.000 m2
6.- Més de 5.000 m2

Ubicacio (S):

1.- En qualsevol planta d’edifici d’ds no exclusiu, excepte les corresponents a planta soterrani o
semisoterrani, aixi com les incloses en I’ubicacié6 2.

2.- En planta baixa amb accés directe des de la via publica. Pot estar associada a planta soterrani,
semisoterrani o planta primera sempre que la superficie edificada que se situi en planta baixa sigui
almenys del 50 % de la superficie del local

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 d’usos aliens.

5.- En espai lliure de parcel-la.

ARTICLE 9.03

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL-LACIO, EDIFICACIO I USDE LAZONAD’INTENSIVA
BAIXA

1.- Descripcio.

Es denominen zona intensiva baixa aquelles corresponents a I’eixample de la zona de nucli antic,
situades fonamentalment al sud del nucli urba tradicional de Llubi - Son Ramis (amb una petita zona al
nord) i destinades a Us d’habitatge familiar adossada o agrupada, formant alineacions no sempre
continues d’edificacid. Aquestes zones es caracteritzen per un parcel-lari de gra mitja, amb un front més
estret que el seu fons, corresponent a zones d’Us residencial de baixa-mitja intensitat, conformant carrer
amb un definit caracter urba.

El concepte d’habitatge familiar fa referénciaa una o més families, normalmentamb parentiu entre elles,
situant-se en un punt intermedi entre I’habitatge unifamiliar i la plurifamiliar o col-lectiva, de la manera
ja tradicional o de la idiosincrasia propia dels pobles de Mallorca.

2.- Usos caracteristics.

- Habitatge unifamiliar.

- Habitatge plurifamiliar.

- Els restants usos permesos en la regulacié d’usos d’aquesta zona continguts en I’apartat final d’aquest
article, hauran de considerar-se com secundaris 0 complementaris.

- Els restants usos no expressament prohibits en I’esmentada regulacié es consideraran usos tolerats
mentre siguin existents amb anterioritat a I’entrada en vigor de les NN.SS.

3.- Tipus d’edificacio.
Segons alineacio de vial o espai lliure pablic

4.- Condicions de parcel-laci6 i edificacio.

4.1.- Condicions de parcel-lacio:

- Parcel-la minima (m2): 250
- Facana minima (m): 10

4.2.- Condicions d’edificacio:
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Nombre maxim de plantes: 2

Altura maxima (m): 6,50

Altura total (m): 8

Profunditat maxima edificable en planta pis (m): 16, d’acord amb el dibuix dels plans d’ordenacid.
Edificabilitat maxima sobre la franja de parcel-la situada dins la profunditat edificable (m2/m2): 2,3
Longitud maxima de fagana per edifici de promoci6 unitaria (m): 30

Nombre de places d’aparcament privat (placa/habitatge): 1

index d’intensitat d’ds residencial (habitatge/superficie de solar comprés dins la franja edificable): 1/45

Condicions especifiques de la planta baixa.

Excepcionalment i amb I’objecte de permetre I’adaptacié de I’edificacio d’aquesta zona a les arees de
topografia molt inclinada, la posici6 de la cota del paviment acabat de la planta baixa estara limitada per
les referencies segients:

0,50 m (cinquanta centimetres) sobre la rasant de la vorera en el punt més desfavorable.

2,00 m (dos metres) sobre la cota del terreny no modificat, natural o existent, en el punt més
desfavorable.

Ocupacio de I’interior de la illeta.

A partir del limit de la profunditat edificable i amb el limit maxim de I’edificabilitat de la parcel-la,
podran construir-se un o diversos cossos d’edificacid que hauran de complir els parametres segients:

No estaran obligats a recular-se o separar-se dels limits.
L’altura total de I’edificaci6 adossada a mitgeres no podra ser superior a tres metres i cinquanta
centimetres (3,50 m) mesurats sobre la cota del terreny existent de la propia parcel-la i de la parcel-la

confrontant.

No podran ocupar més del trenta per cent (30 %) de la superficie de parcel-la situada fora de la franja
edificable.

L’ocupacio en plantes soterrani o semisoterrani no podra excedir la de les plantes sobre rasant. Sense
perjudici de I’anterior, les plantes soterrani o semisoterrani podran ocupar integrament la franja del solar
de setze (16 m) de profunditat mesurada a partir de I’alineaci¢ oficial.

Altres condicions especifiques.

En parcel-les amb ample de fagana superior al de la parcel-la minima, no és obligatori ocupar amb
I’edificacio tota I’amplaria del solar, pero I’edifici principal ha d’adossar-se almenys a un dels limits
mitgers i alinear-se amb la facana.

En el suposit de no adossar I’edificacié als limits de paret mitgera, la separacié minima als mateixos sera
de dos metres (2,00 m), tant dins com fora de la franja compresa en la profunditat edificable.

La dotacié minima d’aparcament privat no sera inferior a una plaga (1) per cada cent cinquanta metres
quadrats (150 m2) construits o fraccid. Quan I’aparcament es resolgui en superficie, haura de disposar-se
arbratge frondos en aquest.

Hotels de ciutat.
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Es consideren els ambits de la zona intensiva baixa com aptes per a la ubicacio d’hotels de ciutat tal com
es contemplen I’article 18.6 del POOT.

Condicions d’us (grup / grandaria / ubicacio).

Habitatge unifamiliar: 3/tots/ 1, 2, 3, 4
Habitatge plurifamiliar: 3/1,2,3/1,2,3,4
Residéncia comunitaria: 1,2,3/1,2,3,4/2,3,4
IndUstries: 1,2,3/1/2,3,4

Magatzems: 1,2,3/1,2/2,3,4

Comercial: 1,2,3/1,2/2,3,4

Serveis: 2,3/1,2/1,2,3,4

Turistic: 2,3/1,2,3/1,2,3,4

Establiments publics: 2,3/1/2

Sociocultural: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Docent: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Assistencial: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4
Administratiu-institucional: 1/1,2,3/1, 2, 3,4
Esportiu: 1, 2,3/1, 2/ totes

Seguretat: 1/1,2,3/2,3,4

Sanitari: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Religids: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4

Funerari: -

Recreatiu: 1,2,3/1,2,3/3,4

Xarxa viaria: -

Instal-lacions urbanes: 1,2,3/1/2,3, 4
Transport: -

Telecomunicacions: 1,2,3/1/2, 3,4
Aparcament vehicles: 1,2,3/tots/ 1, 2,3,4,5
Espais lliures publics: 1 /tots / 5

Espais Iliures privats: 2, 3/ tots / 5

Grup (G):

1.- Public
2.- Col-lectiu
3.- Privat

Grandaria (T):

1.- Fins a 150 m2

2.- Més de 150 i fins a 500 m2

3.- Més de 500 i fins a 1.000 m2
4.- Més de 1.000 i fins a 2.000 m2
5.- Més de 2.000 i fins a 5.000 m2
6.- Més de 5.000 m2

Ubicacio (S):
1.- En qualsevol planta d’edifici d’ds no exclusiu, excepte les corresponents a planta soterrani o
semisoterrani, aixi com les incloses en I’ubicacié 2.

2.- En planta baixa amb accés directe des de la via publica. Pot estar associada a planta soterrani,
semisoterrani o planta primera sempre que la superficie edificada que se situi en planta baixa sigui
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almenys del 50 % de la superficie del local

3.- Edifici d’activitat exclusiva de I’Us, adossat a un altre de diferent Us.
4 - Edifici d’activitat exclusiva de 1’Us, aillat d’altres d’usos aliens.

5.- En espai lliure de parcel-la.

ARTICLE 9.04

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL-LACIO, EDIFICACIO I USDE LA ZONA EXTENSIVA
BAIXA

1.- Descripcio.

Es denominen zona extensiva baixa aquelles zones d’Us caracteristic d”habitatge unifamiliar aillada o
adossada, amb caracter suburba tradicional.

Es caracteritzen per la tipologia arquitectonica corresponent a edificacions separades d’alguns o tots els
limits de la seva parcel-la. Aquestes unitats d”habitatge tenen accés exclusiu i propi directament desd’un
espai lliure o vial d’ds i domini publics.

Aquestes zones es caracteritzen per un parcel-lari de gra mitja o gran, corresponent a zones d’ds
residencial de baixa intensitat, sense conformar carrer amb un definit caracter urba.

L edificaci6 és basicament aillada, amb una posicio lliure en la parcel-la, sense respectar estrictament
les separacions a limits, podent acostar-se o fins i tot adossar-se a parets mitgeres o a vial, pero no
conformant necessariament alineacions continues de carrer. El paisatge urba aixi definit presenta les
invariants formals de les zones residencials suburbanes perifériques dels cascos tradicionals de Mallorca.

2.- Us caracteristic.

- Habitatge unifamiliar.

- Els restants usos permesos en la regulacié d’usos d’aquesta zona continguts en I’apartat final d’aquest
article, hauran de considerar-se com secundaris 0 complementaris, no podent donar-se sense la prévia
existencia de I’Us caracteristic.

- Els restants usos no expressament prohibits en I’esmentada regulacid es consideraran usos tolerats
mentre siguin existents amb anterioritat a I’entrada en vigor de les NN.SS.

3.- Tipus d’edificacio.

Segons regulacio de parcel-la reculada.

4.- Condicions de parcel-laci6 i edificacio.

4.1.- Condicions de parcel-lacio:

- Parcel-la minima (m2): 500
- Facana minima (m): 15

4.2.- Condicions d’edificacio:
- Nombre maxim de plantes: 2
- Altura maxima (m): 6,50

- Altura total (m): 8
- Edificabilitat maxima (m2/mz2): 0,4
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Ocupacioé maxima (%): 40

Separacions minimes a facana (m): 5

Separacions minimes a limits (m): 3

Volum maxim sobre rasant (m3): 1.500

Nombre de places d’aparcament privat (plaga/solar): 2
index d’intensitat d’Gs residencial (habitatge/solar): 1

Altres condicions especifiques.
La planta baixa no té obligacié de recular-se dels limits mitgers.

La planta pis ha de recular-se de les mitgeres un minim de tres metres (3,00 m), excepte en la franja de
15,00 metres mesurats des de I’alineacio oficial. Previ acord escrit amb els propietaris confrontants,
I’edificacio podra adossar-se en planta pis a les mitgeres a partir de la franja de 15,00 metres citada.

En tot cas, I’edificacié haura de separar-se un minim de 5,00 m. (cinc metres) de I’alineacid oficial.

En el suposit de no adossar I’edificacid als limits de paret mitgera, la separacié minima als mateixos sera
de tres metres (3,00 m).

S’haura d’enjardinar I’espai lliure de parcel-la privada no reservada per a usos especifics.

La dotacié minima d’aparcament privat no sera inferior a una plaga (1) per cada cent cinquanta metres
quadrats (150 m2) construits o fraccio. Quan I’aparcament es resolgui en superficie, haura de disposar-se
arbratge frondos en aquest.

Condicions d’Us (grup / grandaria / ubicacio).

Habitatge unifamiliar: 3/tots/ 1, 2, 3, 4
Habitatge plurifamiliar: -

Residéncia comunitaria: -

IndUstries: -

Magatzems: -

Comercial: -

Serveis: 2,3/1,2/2

Turistic: -

Establiments publics: -

Sociocultural: 1,2,3/1/4

Docent: 1,2,3/1,2,3/4

Assistencial: 1,2,3/1,2/4
Administratiu-institucional: 1 /1, 2,3/ 4
Esportiu: 1, 2,3/1, 2, 3/ totes
Seguretat: 1/1,2,3/4
Sanitari:1/1,2,3/4

Religids: 2,3/1,2/2,3,4

Funerari: -

Recreatiu: -

Xarxa viaria: -

Instal-lacions urbanes: 1,2,3/1/2,3, 4
Transport: -

Telecomunicacions: 1,2,3/1/2, 3,4
Aparcament vehicles: 1, 2,3/1, 2, 3/ totes
Espais lliures publics: 1 /tots / 5
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Espais Iliures privats: 2, 3/ tots /5
Grup (G):

1.- Public
2.- Col‘lectiu
3.- Privat

Grandaria (T):

1.- Fins a 150 m2

2.- Més de 150 i fins a 500 m2

3.- Més de 500 i fins a 1.000 m2
4.- Més de 1.000 i fins a 2.000 m2
5.- Més de 2.000 i fins a 5.000 m2
6.- Més de 5.000 m2

Ubicacio (S):

1.- En qualsevol planta d’edifici d’ds no exclusiu, excepte les corresponents a planta soterrani o
semisoterrani, aixi com les incloses en I’ubicacié 2.

2.- En planta baixa amb accés directe des de la via publica. Pot estar associada a planta soterrani,
semisoterrani o planta primera sempre que la superficie edificada que se situi en planta baixa sigui
almenys del 50 % de la superficie del local

3.- Edifici d’activitat exclusiva de I’(s, adossat a un altre de diferent Us.

4.- Edifici d’activitat exclusiva de I’Us, aillat d’altres d’usos aliens.

5.- En espai lliure de parcel-la.

ARTICLE 9.05

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL-LACIO, EDIFICACIO I USDE LA ZONA DE SERVEIS

1-

Descripcio.

Es denominen zona de serveis aquelles destinades a usos generals productius, excepte el turistic.
Comprenen les arees caracteritzades pels usos d’inddstria, magatzems, comerg i serveis privats (oficines,
banca, etc.).

En aquestes zones no esta permeés I’ Us residencial, excepte casos excepcionals d’habitatge per al guarda
0 conserge. L’edificacid és aillada o adossada, en parcel-les petites 0 mitjanes, sent la zona més
representativa d’aquesta ordenanca la unitat d’actuacio situada al costat del poliesportiu.

Usos caracteristics.

Industrial

Magatzems

Comercial

Serveis

Els restants usos permesos en la regulacié d’usos d’aquesta zona continguts en I’apartat final d’aquest
article, hauran de considerar-se com secundaris 0 complementaris.

Els restants usos no expressament prohibits en I’esmentada regulaci6 es consideraran usos tolerats
mentre siguin existents amb anterioritat a I’entrada en vigor de les NN.SS.
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Tipus d’edificacio.
Segons regulacio de parcel-la aillada i reculada.
Condicions de parcel-laci6 i edificacio.
Condicions de parcel-lacio:

Parcel-la minima (m2): 1.000
Facana minima (m): 20

Condicions d’edificacio:

Nombre maxim de plantes: 2

Altura maxima (m): 10

Altura total (m): 12

Edificabilitat maxima (m2/mz2): 1

Ocupacioé maxima (%): 70

Separacions minimes a I’alineacio oficial (m): 6
Separacions minimes a limits (m): 3

Altres condicions especifiques.

La dotacié minima d’aparcament privat no sera inferior a una plaga (1) per cada dos-cents metres
quadrats (200 m2) construits o fracci6. Quan I’aparcament es resolgui en superficie, haura de disposar-se
arbratge frondos en aquest.

L’espai de reculada respecte a I’alineacio oficial haura de mantenir-se en perfecte estat de neteja i
ornament publics, no podent ser ocupat com a diposit de materials de cap tipus, pero si que com a
aparcament de vehicles a I’aire lliure.

Les edificacions garantiran la necessaria seguretat de cara a la no propagacié d’incendis a les parcel-les
i edificacions veines.

Condicions d’us (grup / grandaria / ubicacio).

Habitatge unifamiliar: 3/1/1,2,3,4
Habitatge plurifamiliar: -

Residéncia comunitaria: -

IndUstries: 1, 2, 3 / totes / totes

Magatzems: 1, 2, 3/ totes / totes

Comercial: 1,2,3/1,2,3,4,5/2,3,4
Serveis: 2,3/1,2,3,4,5/1,2,3,4
Turistic: -

Establiments publics: 1,2,3/1,2,3/2,3,4
Sociocultural: 1, 2,3 /tots /1, 2, 3, 4
Docent: 1,2,3/tots/ 1,2, 3,4

Assistencial: 1,2,3/tots/ 1, 2, 3, 4
Administratiu-institucional: 1 /tots/ 1, 2, 3, 4
Esportiu: 1, 2,3 /tots/ 1,2, 3,4

Seguretat: 1 /tots/ 2, 3,4

Sanitari: 1,2,3/tots/ 1,2, 3,4

Religids: 1,2,3/1,2,3/1,2,3,4
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Funerari: -

Recreatiu: 1, 2,3 /tots/ 2, 3, 4

Xarxa viaria: -

Instal-lacions urbanes: 1,2,3/1/2,3, 4
Transport: -

Telecomunicacions: 1, 2, 3 / tots / totes
Aparcament vehicles: 1, 2, 3/ tots / totes
Espais lliures publics: 1 /tots / 5

Espais Iliures privats: 2, 3/ tots /5

Grup (G):

1.- Public
2.- Col‘lectiu
3.- Privat

Grandaria (T):

1.- Fins a 150 m2

2.- Més de 150 i fins a 500 m2

3.- Més de 500 i fins a 1.000 m2
4.- Més de 1.000 i fins a 2.000 m2
5.- Més de 2.000 i fins a 5.000 m2
6.- Més de 5.000 m2

Ubicacio (S):

1.- En qualsevol planta d’edifici d’Us no exclusiu, excepte les corresponents a planta soterrani o
semisoterrani, aixi com les incloses en I’ubicacié 2.

2.- En planta baixa amb accés directe des de la via publica. Pot estar associada a planta soterrani,
semisoterrani o planta primera sempre que la superficie edificada que se situi en planta baixa sigui
almenys del 50 % de la superficie del local

3.- Edifici d’activitat exclusiva de I’(s, adossat a un altre de diferent Us.

4.- Edifici d’activitat exclusiva de I’Us, aillat d’altres d’usos aliens.

5.- En espai lliure de parcel-la.

ARTICLE 9.06

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL-LACIO, EDIFICACIO | US DE LA ZONA
D’EQUIPAMENTS

1.-

Descripcio.

Es denominen zones d’equipament aquelles destinades a usos globals d’equipament comunitari, tals com
sociocultural, docent, assistencial, esportiu, recreatiu, infraestructures, etc. Constitueixen el conjunt de
terrenys urbans destinats al servei de tot el municipi, tant de dotacions socials com d’infraestructures
urbanes.

L’Ajuntament triara el desti d’aquests sols en funci6 de les necessitats de la poblacio i del municipi en
general.

En aquestes zones no esta permeés I’ Us residencial, excepte casos excepcionals d’habitatge per al guarda
o0 conserge degudament justificats. L’edificacio és lliure i ocasionalment de caracter singular.
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Usos caracteristics.

Sociocultural.

Docent.

Assistencial.

Administratiu-institucional.

Esportiu.

Seguretat.

Sanitari.

Religios.

Funerari.

Recreatiu.

Instal-lacions urbanes.

Telecomunicacions.

Els restants usos permesos en la regulacié d’usos d’aquesta zona continguts en I’apartat final d’aquest
article, hauran de considerar-se com secundaris 0 complementaris, no podent donar-se sense la prévia
existeéncia de I’Us caracteristic.

Els restants usos no expressament prohibits en I’esmentada regulacié es consideraran usos tolerats
mentre siguin existents amb anterioritat a I’entrada en vigor de les NN.SS.

Tipus d’edificacio.

Lliure.

Condicions de parcel-laci6 i edificacio.

Nombre maxim de plantes: 2

Altura maxima (m): 8

Altura total (m): 10

Edificabilitat maxima (m2/mz2): 2

Altres condicions especifiques.

Les edificacions s’ajustaran a les necessitats estrictes de I’Us o servei a qué s’hagin de destinar.

Els parametres edificatoris es compassaran en la mesura que es puga als de les zones confrontants,
procurant en tot cas la necessaria harmonitzacio, sense perjudici de les singularitats que I’edificacio hagi
de tenir en funci6 del seu Us. de I’Us o servei a qué s’hagin de destinar.

Quan I’aparcament es resolgui en superficie, haura de disposar-se arbratge frondo6s en aquest.
S’haura d’enjardinar o arborar I’espai lliure de parcel-la privada no reservada per a usos especifics.
Condicions especifiques per a I’Us de les instal-lacions urbanes.

Dins els ambits regulats per la present ordenanca es podran ubicar dotacions o serveis urbans que per
les seves caracteristiques especials de compatibilitat facin aconsellable la seva implantacid. No obstant
aix0, haura de complir-se la normativa sectorial que s’apliqui.

L’execucié en domini public de les xarxes de serveis i les condicions d’Us d’aquestes es regira pel que

disposa les ordenances municipals, per les normes sobre serveis dels ens locals, pels plecs de condicions
de la concessid i el corresponent contracte administratiu, i pels reglaments sectorials que les regulen.
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Les servituds de les linies eléctriques es regularan pels reglaments electrics d’alta i baixa tensié i laresta
de normativa sectorial aplicable.

Condicions d’Us (grup / grandaria / ubicacio).

Habitatge unifamiliar: 3/1/1,2,3,4

Habitatge plurifamiliar: -

Residéncia comunitaria: 1,2,3/1,2,3,4/1,2,3,4
IndUstries: -

Magatzems: 1,2,3/1,2/2,3,4

Comercial: 1,2,3/1,2,3/2,3,4

Serveis: 2,3/1,2/1,2

Turistic: -

Establiments publics: 1,2,3/1,2/2,3,4
Sociocultural: 1, 2,3 /tots /1, 2, 3, 4

Docent: 1,2,3/tots/ 1,2, 3,4

Assistencial: 1,2,3/tots/ 1, 2, 3, 4
Administratiu-institucional: 1 /tots / 1, 2, 3, 4
Esportiu: 1, 2, 3/ tots / totes
Seguretat: 1 /tots/ 2, 3,4
Sanitari: 1, 2,3 /tots/ 1, 2, 3,
Religids: 1, 2,3 /tots / 1, 2, 3,
Funerari: 1 / tots / totes
Recreatiu: 1, 2,3 /tots/ 2, 3, 4

Xarxa viaria: -

Instal-lacions urbanes: 1,2,3/1,2,3/2,3,4
Transport: -

Telecomunicacions: 1,2,3/1/2, 3,4
Aparcament vehicles: 1, 2, 3/ tots / totes
Espais lliures publics: 1 /tots / 5

Espais Iliures privats: 2, 3/ tots / 5

4
4

Grup (G):

1.- Public
2.- Col-lectiu
3.- Privat

Grandaria (T):

1.- Fins a 150 m2

2.- Més de 150 i fins a 500 m2

3.- Més de 500 i fins a 1.000 m2
4.- Més de 1.000 i fins a 2.000 m2
5.- Més de 2.000 i fins a 5.000 m2
6.- Més de 5.000 m2

Ubicacio (S):
1.- En qualsevol planta d’edifici d’ds no exclusiu, excepte les corresponents a planta soterrani o
semisoterrani, aixi com les incloses en I’ubicacié 2.

2.- En planta baixa amb accés directe des de la via publica. Pot estar associada a planta soterrani,
semisoterrani o planta primera sempre que la superficie edificada que se situi en planta baixa sigui
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almenys del 50 % de la superficie del local

3.- Edifici d’activitat exclusiva de I’Us, adossat a un altre de diferent Us.
4 - Edifici d’activitat exclusiva de 1’Us, aillat d’altres d’usos aliens.

5.- En espai lliure de parcel-la.

ARTICLE 9.07

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL-LACIO, EDIFICACIO | US A LA ZONA D’ESPAIS
LLIURES

1.- Descripcio.

Es denominen zones d’espais lliures o zones verdes aquelles destinades a I’Us global d’espais lliures,
corresponent a les zones d’uUs public que, en allo basic, no han d’edificar-se.

2.- Usos caracteristic.

- Espais lliures publics.

- Els restants usos permesos en la regulaci6 d’usos d’aquesta zona hauran de considerar-se com secundaris
0 complementaris, no podent donar-se sense la prévia existéncia de I’Us caracteristic.

- Els restants usos no expressament prohibits en I’esmentada regulacid es consideraran usos tolerats
mentre siguin existents amb anterioritat a I’entrada en vigor de les NN.SS.

3.- Tipus d’edificacio.
Lliure.
4.- Condicions d’edificaci6 i parcel-lacio.

- Nombre maxim de plantes: 1

- Altura maxima (m): 4

- Altura total (m): 5

- Edificabilitat maxima (m2/m2): 0,03
- Ocupacié maxima (%): 3

5.- Condicions especifiques dels espais lliures publics.

Als sols que les NN.SS qualifiquen com ZV, es permeten els usos amb caracter d’esbarjo, esportiu per
a la practica d’esports a I’aire lliure, xarxa viaria per a transit per als vianants (eventualment rodat), i
aparcament (tant a I’aire lliure com subterrani). Aixi mateix es permeten els usos d’instal-lacions
urbanes, sempre que es trobin enterrats i paisatgisticament integrades i garanteixin a la seva superficie
I’Gs per al que es destinen aquests espais.

Els espais lliures pablics, a fi de mantenir el seu caracter, no podran ser ocupats en més d’un 25 % per
instal-lacions de jocs de nens, esportives 0 altres permeses, havent de mantenir el seu caracter arbratge
i enjardinat. No obstant aixd amb caracter temporal podran autoritzar-se casetes, parades de venda i
altres usos provisionals (de temporada, fires, etc.) segons el regim general establert per I’ Ajuntament per
a aquest tipus de concessions.

ARTICLE 9.08

CONDICIONS PARTICULARS DE PARCEL-LACIO, EDIFICACIO | US A LA ZONA DE XARXA
VIARIA
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Descripcio.
Es denomina zona de xarxa viaria aquella destinada a usos xarxa viaria.

En aquesta zona no estan permesos els usos residencials ni els productius, ni I’edificacio sobre rasant.
No correspon a cap area homogeénia fisicament recognoscible com a tal, sin6 que esta formada per
multiples dominis publics de grandaria i forma dispars.

Us caracteristic.
Xarxa viaria.
Usos secundaris.

Els restants usos permesos en la regulacio d’usos d’aquesta zona assenyalats a continuaci, hauran de
considerar-se com secundaris o complementaris, no podent donar-se sobre rasant ni sense la prévia
existencia de I’Us caracteristic:

Instal-lacions urbanes.
Transport.
Telecomunicacions.
Aparcaments.

Condicions especifiques d’Us de la xarxa viaria.

El regim d’usos de la xarxa viaria vindra determinat pel que disposa la Llei 5/1990, de carreteres de la
CAIB i enels seus desenvolupaments reglamentaris; per les disposicions de Consell Insular de Mallorca
a les vies de la seva competéncia; per les propies NN.SS i quantes ordenances municipals, disposicions
i reglaments s’apliquin (Normatives sobre estacions de servei, Reglaments d’activitats a la via publica,
servituds per a infraestructures, etc.).

A més de les limitacions establertes per la legislacié de carreteres respecte a les edificacions,
construccions, instal-lacions i usos, sense perjudici d’aquestes, s’estableixen en aquestes NN.SS i per
raons d’ordenacio unes franges assenyalades en els planols com a zona de protecci6 o zona de reserva
en qué es prohibeix I’edificacio, excepte en els casos previstos en la Llei 5/1990, abans citada (articles
301 31). El caracter d’aquestes bandes és orientatiu, havent I’interessat d’obtenir de I’organisme titular
competent I’assenyalament del delimitaci6 de la zona de protecci6 o zona de reserva, previament a la
tramitacio dels instruments de planejament, Ilicéncia municipal d’obres. En sol urba amb alineaci6
definida en els planols d’ordenacio, coincidiran amb aquesta les zones de proteccio i reserva.

L’esquema de les xarxes principals de comunicacions dibuixat en els planols admet petites correccions
de tracat en els corresponents instruments de desenvolupament de les NN.SS, que hauran de definir les
seccions i les solucions concretes d’enllagos i interseccions.

No podra ocupar-se la via publica amb cap instal-laci6 auxiliar, excepte quan justificadament sigui
necessari instal-lar un quadre de comandaments per a I’enllumenat public.

Queda prohibit I’as comercial, en la seva modalitat de venda de carburants (gasolineres), en tot el domini
public viari del sol urba.

Condicions especifiques d’Us de les instal-lacions urbanes.

Dins els ambits regulats per la present ordenanca es podran ubicar dotacions o serveis urbans que per
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les seves caracteristiques especials (molestia, perillositat, insalubritat, etc.) faci aconsellable la seva
implantacio. No obstant aix0, haura de complir-se la normativa que s’apliqui.

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

6.- Condicions especifiques de servitud en la proximitat de les linies electriques.
Les servituds de les linies electriques es regularan pels reglaments electrics d’alta i baixa tensié i laresta
de normativa aplicable.

ARTICLE 9.09

EXECUCIO D’UNITATS D’ACTUACIO (UA)

1-

2.-

Per al desplegament del nucli urba es delimiten en els plans d’ordenacié unitats d’actuacio.

Per a cadascuna de les unitats d’actuacid les NN.SS. estableixen determinacions especifiques
d’ordenacio i aprofitament, i remet aquestes a la regulacié recollida en cadascuna de les fitxes de
caracteristiques de cada ambit que s’inclouen com annex a les presents Normes Urbanistiques.

En els suposits d’adequacio dels edificis o parcel-les a les noves alineacions establertes per les NN. SS.
en zones consolidades, es podran delimitar noves unitats d’actuacio a fi d’obtenir les superficies
corresponents de sols de domini public mitjancant cessid gratuita, i distribuir les carregues i beneficis
derivats de I’actuacié entre els propietaris afectats.

Les dades numériques d’aprofitament i condicions d’edificacio, aixi com els criteris particularitzats
d’ordenacio per a cada ambit d’unitat o poligon d’actuaci es recullen sintéticament en la corresponent
fitxa de caracteristiques, les determinacions de la qual sén d’obligada observanca per a cada actuacio,
junt amb les restants condicions urbanistiques recollides en aquestes Normes. Els planols d’ordenacio
complementen aquestes determinacions. Aquestes fitxes es recullen en I’ Annex | de les presents Normes.

L’ordenacio dibuixada podra executar-se directament mitjancant el corresponent Projecte d’Urbanitzacio
i Projecte de Compensacid. Mitjancant la redaccio d’Estudis de Detall es podra definir i concretar
I’ordenacio de volums especifica de les unitats d’actuacié que aixi ho requereixin. En aquests suposits,
el tipus d’ordenacio6 podra ser segons volumetria especifica.

S’estableix el termini de dos anys a comptar de I’aprovacio definitiva de I’Estudi de Detall per al
compliment dels deures de cessio i equidistribucio; i el termini de dos anys per al compliment del deure
d’urbanitzaci6 a partir de I’aprovacio definitiva del projecte d’urbanitzacio.

Els propietaris d’unitats d’actuacio estan obligats a cedir gratuitament a I’ Ajuntament de Llubi el 10 %
de I’aprofitament lucratiu corresponent al seu ambit.
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CAPITOL 10. NORMES GENERALS SOBRE EDIFICIS EXISTENTS | DE PROTECCIO DEL
PATRIMONI EDIFICAT

ARTICLE 10.01

EDIFICACIONS ANTERIORS A LES PRESENTS NORMES SUBSIDIARIES

1.-

1.1.-

d).-

1.2.-

1.3.-

b).-

2.2.-

Edificis inadequats.

Segons alld que s’ha previst en el Reglament d’Edificacié Forcosa i Registre Municipal de Solars
s’entendran com a edificacions inadequades aquelles que es trobin en alguna de les situacions segients:

Aquelles el volum de les quals sigui inferior al cinquanta per cent (50 %) del minim autoritzat per les
Ordenances d’edificacié en relacié amb la superficie aprofitable.

Les que en més d’un cinguanta per cent (50 %) del seu volum o de la superficie construida, estiguin
destinades a Us urbanistic contrari al previst per I’Ordenacié d’Edificacié vigent en el moment de la seva
qualificacio.

Les que a més d’estar en manifesta desproporcié amb I’altura legalment autoritzat i corrent en la zona,
desmereixin pel seu estat, condicio o classe de les altres del sector.

Les edificacions provisionals que s’estimessin inadequades, excepte el que disposa I’article 17 de la Llei
del Sol 6/1998 i Llei de la Comunitat Autonoma Balear de 8/1988, d’1 de juliol, sobre edificis i
instal-lacions fora d’ordenacio.

No es consideraran edificis inadequats aquells que per resultar compresos en els articles 6 i 7 del
Reglament d’Edificacié Forcosa, han de ser exceptuats o exclosos.

L aprofitament del sol, si escau, haura de realitzar-se amb subjeccio a les condicions d’edificabilitat
establertes en aquestes normes.

Edificis fora d’ordenacid.

D’acord amb el que preveu els articles 1 i 2 de la Llei 8/1988 de la CAIB, d’1 de juny, d’edificis i
instal-lacions fora d’ordenacid, i I’article 16.2 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del Sol Rdstic, es
considerara que un edifici o instal-laci6 esta fora d’ordenacid per trobar-se inclos en algun dels suposits
seglents:

Estar afectat per operacions de remodelacié urbana.

Haver estat construit en contra de les determinacions del planejament o de la normativa urbanistica
vigent, mentre no siguin legalitzats, encara que hagi prescrit el seu expedient d’infraccio6 urbanistica, o
ni tan sols ho tinguin iniciat.

Als edificis i instal-lacions fora d’ordenaci6 no es poden realitzar obres de consolidacid, d’augment de
volum, de modernitzaci6 o d’increment del valor d’expropiacio, pero si les petites reparacions puntuals
en peces o habitatges concrets que exigeix la higiene de les persones que hagin d’ocupar-los o residir
en ells, perd mai quan suposin actuacions globals o de conjunt sobre un edifici.

Els edificis o les instal-lacions que es construeixin o que s’hagin construit a partir del dia 28 de juny de

1988 i que quedin qualificades com fora d’ordenacié no podran obtenir la contractacio dels serveis de
subministrament d’energia eléctrica, aigua, clavegueram i teléfon i gas si ho hi hagués.
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Obres a realitzar als edificis existents.

Als edificis existents, sempre que no es trobin en situacio de fora d’ordenacid i sense perjudici que, si
escau, puguin estar inclosos en el Cataleg de patrimoni historic artistic del municipi, podran realitzar-se
les obres regulades a continuaci6 per a cadascuna de les situacions que es defineixen:

Situacio 1a: Edificis la superficie del qual edificada excedeixi d’allo que s’ha permes per les ordenances
de cada zona o area. En aquests edificis es permetran els seglients tipus d’obres:

Obres parcials i circumstancials de consolidacid, modernitzacié o millora de les seves condicions
estetiques, de habitabilitat, higiene o funcionalitat.

Reformes i canvis d’Us fins i tot totals, sempre que el nou Us previst estigui inclos en la relacid dels
permesos a la zona.

En casos degudament justificats en necessitats d’adaptacio a noves normes (evacuacio per a casos de
incendi, etc.), obres d’ampliaci6 fins a un 5 % (cinc per cent) de la superficie edificada, sense computar
soterranis. L’ampliacié haura d’ajustar-se als altres parametres de la zona i compensar-se amb la
demolicié previa o simultania d’una superficie major que I’ampliada.

Obres d’adequacio de I’edifici a alguna de les situacions dels apartats segiients.

Situaci6 2a: Edificis la superficie del qual edificada no excedeixi d’alld que s’ha permeés per les
ordenances de cada zona o area, encara que incompleixin alguna o diverses de les restants limitacions
de I’ordenanca general en cadascuna de les zones.

En aquests edificis es permetran les obres referides en I’apartat corresponent a la regulacio de la situacio
1a, aixi com les d’ampliacio fins al maxim de la superficie edificable permesa per I’ordenanca general
en cada zona. L’ampliaci6 haura d’ajustar-se als altres parametres de la zona.

No obstant aix0, en els nuclis tradicionals i a les zones d”habitatge unifamiliar, si I’ampliacio a realitzar
se situa sobre cossos d’edificacio tancats existents, la mateixa podra ser realitzada conservant les
condicions de separacié a limits del cos d’edificacio sobre el qual se situa.

Es permetran aixi mateix les obres necessaries per adequar I’edifici a la situacié segient.

Situacio 3a: Edificis que no incompleixin cap limitacié imposada per les normes per a cada zona per a
edificis de nova planta. En aquests edificis, totes les obres s’ajustaran als limits imposats per I’ordenanca
de zona.

Totes les obres d’ampliacié hauran de realitzar-se, d’acord amb la situacions anteriors, adequant-se a
la tipologia de la resta de I’edifici i a la correcta integracié d’aquest en el seu entorn, sense perjudici de
les condicions especials de proteccié aplicables als edificis catalogats.

Edificis inconclusos.

Els edificis inconclusos o no iniciats, amb llicéncia ajustada a una anterior normativa, que no es trobin
dins el termini de llicencia o prorroga i que excedeixin en la seva edificabilitat projectada respecte a la
de la normativa vigent, podran finalitzar-se sol-licitant una nova llicéncia, sempre que I’excés
d’edificabilitat es redueixi comaminim en un 50 %, devent per a aixo presentar la documentacié tecnica
i les solucions arquitectoniques demostratives de tal reduccio.

Edificacions existents en sol rustic.
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Sense perjudici del que estableix el present article, els edificis i construccions existents en sol rastic
estan sotmesos a una normativa especifica tal com es recull en el capitol corresponent.

ARTICLE 10.02

NORMES DE PROTECCIO DE MONUMENTS PREHISTORICS | PROTOHISTORICS

1.-

Tots els monuments i restes arqueologiques incloses en el Cataleg de patrimoni historic artistic del
municipi, aixi com aquells que trobant-se ocults o sent irrecognoscibles, apareguin en el futur, es
consideraran com a monuments historico artistics i seran salvaguardats conforme al que estableix la
legislacio vigent.

La delimitacio de les zones arqueologiques i el seu entorn de proteccidé és competencia del Comissio
Insular del Patrimoni Historic. Quan no es troba definit aquesta delimitacid, la proteccié comprendra a
la totalitat de la parcel-la cadastral afectada, sent preceptiva I’autoritzacié de la Comissié Insular del
Patrimoni Historic per a qualsevol intervencio. Si la delimitacid ja esta aprovada, només requeriran
autoritzacio les intervencions dins la zona protegida.

ARTICLE 10.03

NORMES DE PROTECCIO GENERICA DELS ELEMENTS PROTEGITS

1.-

Les obres a realitzar-se als edificis declarats Monuments Historico Artisticos, béns d’interés cultural
(B.IC), béns catalogats, o en el seu entorn, deuran subjectar-se al que disposa la Llei 12/1998 del
Patrimoni Historic de les llles Balears i decrets i normes i instruccions vigents en la matéria.

Ales obres incloses en el Cataleg de patrimoni historic artistic del municipi podran realitzar-se les obres
de restauracid, conservacié, consolidacid i rehabilitacid, assenyalades en les fitxes corresponents.

Sense perjudici del que estableix I’apartat anterior i prévia autoritzacié de la Comissio Insular del
Patrimoni Historic, en aquests edificis podran realitzar-se petites obres d’ampliacié per fer-les habitables
segons les necessitats de la vida moderna. Aquestes ampliacions deuran justificar-se exclusivament en
la citada necessitat i no suposaran, en cap cas, un increment de més d’un deu per cent (10 %) de la
superficie construida actual de I’edifici original. En tot cas, I’ampliaci6 haura de respectar les condicions
d’edificacio de les presents normes, aixi com harmonitzar arquitectonicament i paisatgisticament amb
I’edifici original. L’ Ajuntament denegara la llicéncia d’obres quan entengui que no es compleix alguna
d’aquestes condicions.

El regim d’usos sera el corresponent a la zona o area on s’ubiquin. De totes maneres, en els béns

inventariats no es permetra la realitzacio de qualsevol activitat que pugui suposar perill de pérdua o
deteriorament dels valors que es protegeixen.
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CAPITOL 11. NORMES DE PLANEJAMENT
ARTICLE 11.01
FINALITAT DE LES NORMES DE PLANEJAMENT

L’objecte del present capitulo és orientar a nivell general la mecanica de gestié del planejament especial
encaminat a desenvolupar les presents Normes Subsidiaries en sol urba.

ARTICLE 11.02

DESENVOLUPAMENT DE LES NORMES SUBSIDIARIES

1- Correspon a I’ Ajuntament en I’ambit de les seves especifiques competéncies el desenvolupament de les
presents Normes Subsidiaries, sense perjudici de participacié dels particulars en els termes establerts per

la Llei i les presents Normes.

2.- Correspon a I’Administracié de I’Estat aixi com a I’Autonomica, el desenvolupament de les
infraestructures, serveis i equipaments en les seves respectives atribucions i competéencies.

ARTICLE 11.03
PLANS PER A DESENVOLUPAMENT DE LES PRESENTS NORMES SUBSIDIARIES

1.- Per al desplegament de les Normes Subsidiaries, es formularan, redactaran i aprovaran Plans Especials
i Estudis de detall que desenvoluparan les Unitats d’ Actuacio.

2.- Per concretar o, si escau, adaptar les determinacions establertes per aquestes Normes Subsidiaries per
al sol urba podran formular-se Estudis de Detall, conforme al que estableix I’article 65 del Reglament
de Planejament.

3.- Els estudis de detall quant a contingut, documentacié i limitacions s’ajustaran al que estableix la Llei
del Sol i el Reglament de Planejament i sera necessaria la seva aprovacio previa a I’edificacié quan aixi
ho estableixin les presents Normes.

ARTICLE 11.04

PLANS D’INICIATIVA PARTICULAR

1.- Els Plans d’iniciativa particular s’ajustaran al que estableix I’article 46 del Reglament de Planejament

2.- L’incompliment pel promotor de les obligacions contretes i de la realitzacié de la urbanitzacié amb
subjeccid al Pla d’etapes, facultara a I’ Administracio a I’adopcié d’alguna de les mesures establertes en

la legislacio vigent.

També podra I’administracié expropiar els terrenys compresos en I’ambit del Pla incomplert, amb
subjeccid al que disposa la Llei del Sol.

ARTICLE 11.05

EXECUCIO DEL PLANEJAMENT
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L’execucié d’aquestes Normes Subsidiaries i dels plans que s’aprovin en desplegament d’aquestes es
realitzara per I’ Ajuntament, i, si escau pels particulars quan aquests siguin de la seva iniciativa.

Les actuacions que dugui a terme I’Administracid de I’Estat o I’Autonomica, en I’ambit de les seves
respectives competencies per dotar dels sistemes generals o dels seus elements o d’equipaments
comunitaris, al territori d’aquestes Normes Subsidiaries, son operacions d’execuci6 d’aquest, o dels que
en desplegament de les seves previsions generals s’aprovin.

ARTICLE 11.06

EXECUCIO DELS SISTEMES

1.-

2.-

Els terrenys qualificats com a sistemes generals o locals i els seus elements podran ser adquirits per
I’ Administraci6 actuant per qualsevol titol juridic, mitjancant les cessions obligatories imposades per
la Llei i, si no n’hi ha, per expropiacio.

El cost podra ser repercutit segons correspongui en els altres propietaris d’acord amb el que disposa la
Llei.

ARTICLE 11.07

EXECUCIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES EN SOL URBA

1.-

4-

Per a I’execucié de les presents Normes en sol urba sera necessari, quan aquestes no ho establissin, la
delimitacio de poligons o unitats d’actuacio per dur a terme la justa distribucié dels beneficis i carregues
derivats del planejament mitjancant la reparcel-lacié o0 compensacid.

En els altres casos podran realitzar-se actuacions aillades en sol urba sense I’esmentada delimitacio.

L’ aplicacio de I’expropiacié forcosa comportara I’aprovacio previa del Pla Especial o del Projecte
corresponent per a I’execucié del Pla.

Per a la determinacié del valor del sol s’estara al que disposa la vigent Llei del Sol 6/1998.

ARTICLE 11.08

TRANSMISSIO DELS TERRENYS DE CESSIO OBLIGATORIA | GRATUITA

1-

La transmissi6 al Municipi del sol de cessi6 obligatoria i gratuita, aixi com de les obres d’urbanitzacid
realitzades, es produira per ministeri de la Llei en els suposits de sistema de compensacio, amb I’efectiva
execucié del Projecte d’Urbanitzacio.

Conclosa I’obra d’urbanitzar, es rebra per I’ Ajuntament, al fi del qual es documentara la mateixa en acta
administrativa o notarial, indistintament, que intervindran la representacio de la Junta de Compensacié
0 propietari Unic, si escau i la representacié municipal.

En el Sistema de cooperacio si la reparcel-lacié fora innecessaria, per resultar prou equitativa la
distribucié dels beneficis i carregues, la transmissio es produira amb el mateix efecte per la publicacié
de I’acord en queé es declari el seu innecesarietat.

Es correspondra per I’ Administracié actuant a aixecar actes administratives o notarials indistintament,
en les que amb referéncia al Pla i, en el menester al projecte, es delimiti el sol cedit.
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Quan sobre el sol de cessid gratuita existeixin edificacions, instal-lacions o ocupants s’aplicara el que
estableix la Llei del SOl i la resta de disposicions que la desenvolupin.

En els Plans de promocié privada sobre terrenys que pertanguin a un sol titular, o diversos que actuin
sota formes privades associatives 0 comunitaries, la cessid del sol destinat a vials, parcs i jardins publics
i altres sistemes 0 equipaments que hagi de transferir-se obligatoriament i gratuitament a I’ Administracio
es produira per I’aprovacié definitiva el Projecte de Compensacio.

No obstant aix0, I’ocupacié d’aquest sol quedara diferida a I’efectiva execucié del Projecte

d’Urbanitzacio, o de cadascuna de les seves etapes, o fases, durant els terminis legalment fixats per a
I’esmentada execucid, excepte acord en contra adoptat en I’aprovacié del Pla.
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CAPITOL 12. NORMES D’URBANITZACIO

ARTICLE 12.01

NORMES D’URBANITZACIO. OBJECTIU

Establir les exigéncies a tenir en compte per a la redaccio6 dels projectes d’urbanitzacié o de dotacié de serveis

urbanistics. En totes les urbanitzacions o actuacions urbanistiques hauran de resoldre’s els problemes de

pavimentacio, abastament d’aigua, depuracié i abocament d’aigiies residuals, energia eléctrica i enllumenat

public i parcs i jardins publics.

ARTICLE 12.02

ESQUEMA VIARI

1- Es tracaran els esquemes de circulacio establint els enllagcos o accessos necessaris des de la xarxa
principal assenyalada en les NN.SS. Es ressaltara de forma fonamental la classificacio i diferenciacio
de la vies segons les seves caracteristiques d’us, funcio i velocitat assignada.

2.- Els passos per als vianants compliran els requisits segiients:

- L’ample minim pavimentat per a passos o vies per als vianants sera de 2,50 metres i, en carrers i zones
comercials, de 4,50 metres.

- No s’admetran passos amb pendents superiors al 15 %.

- En les voreres que pels seus pendents hagin de ser con escalons I’escalé mai tindra una altura superior
a 0,16 metres, ni I’empremta menor de 0,35 metres.

ARTICLE 12.03

AMPLES DE VIES EN SOL URBA

1.- L’amplaria minima dels carrils de circulacid sera de tres metres o0 dos metres i mig, segons els casos, en
vies de distribucio.

2.- En els casos especials en que sigui obligada la direccid Unica, i les condicions topografiques del terreny
siguin molt adverses s’autoritza I’ample de quatre metres entre vorades.

3.- Tantales vies en fons de sac com als ramals que per raons de planejament o programa d’actuaci6 quedin
momentaniament tallats i sense sortida, es disposara d’una placeta o eixamplament de la via que permeti
la maniobra de gir d’un vehicle en una longitud minima de cinc metres.

4.- L’ample minim de voreres sera d’un metre i cinquanta centimetres (1,50 m). En casos excepcionals i
degudament justificats, les voreres podran tenir una amplaria no inferior a un metre (1,00 m). Quan les
particularitats de I’espai urba aixi ho requereixin, podra fins i tot suprimir-se la vorera com a tal.

ARTICLE 12.04

ACCESSOS A URBANITZACIONS

1.- La xarxa viaria interior propia d’urbanitzacions o arees habitades podra tenir els necessaris enllagos amb
les vies publiques propostes o existents.
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2.- Queda prohibida expressament la incorporacio de les carreteres de qualsevol tipus al sistema viari propi
de les Urbanitzacions.

En aquest sentit, totes les parcel-les amb limit a les carreteres tindran la seva via secundaria d’accés
independent a aquella, no permetent-se donar accés a aquestes parcel-les directament des de les
carreteres. En qualsevol cas la construccio sobre terrenys confrontants amb les carreteres o dins la zona
d’influencia d’aquestes precisara I’autoritzacio dels Organismes competents a totes les altres que
corresponguin.
ARTICLE 12.05
ACCESSOS A LA XARXA VIARIA NO URBANA
Els accessos a la xarxa viaria no urbana es projectaran d’acord amb les normes técniques vigents, cuidant
especialment la visibilitat, senyalitzacio, desguassos i capacitat, i li Is dotara de ferm bituminds, de formigé o
de qualsevol mena de material que elimini la pols i el fang, en una longitud minima de 50 metres, si la de I’accés
fora superior.

Els projectes en qualsevol cas s’atindran a allo que s’ha assenyalat en la Llei de 29 de juliol de 1988 (Direccio
de I’Estat) i Llei de Carreteres de la Comunitat Autonoma de 24 de maig de 1990.

ARTICLE 12.06
SENYALITZACIO

1.- No es podra obrir al transit una nova via publica si no ha estat dotada de I’adequada senyalitzacid,
conforme a la reglamentacid técnica vigent.

2.- Aixi mateix hauran de ser objecte de senyalitzaci6 totes les vies publiques existents que comptin amb
afermat asfaltic.

ARTICLE 12.07

ABASTAMENT D’AIGUA

1.- Tots els projectes d’urbanitzaci6 hauran de garantir I’abastament d’aigua a la urbanitzacio a través de
la xarxa de distribucid existent o de captacié propia, amb unes dotacions minimes d’1 m3 cada 1.000
m2 de local.

2.- En tots els casos, haura d’existir la pressié necessaria per a un normal abastament. La falta de la

necessaria pressio a la xarxa haura de ser suplica per mitjans idonis.

3.- La xarxa d’aigua disposara de bogues de reg aixi com d’hidratants contra incendis.

4.- S’estableix un diametre minim per a les canonades de la xarxa de distribucié de 80 mm. en el cas de
canonades de fibrociment, sent la pressio normalitzada de les mateixes d’acord amb la pressio de treball

a qué van a trobar-se sotmeses.

5.- Tots els colzes, derivacions i claus hauran d’ancorar-se degudament, de forma que el muntatge i
desmuntatge de peces avariades pugui fer-se sense deteriorament de I’ancoratge o la canonada.

Els esmentats ancoratges hauran de resistir els esforcos a que estaran sotmesos per pes propi i el
raonament que es realitzi en la base horitzontal d’aquest.
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Es disposaran arquetes per a cadascun dels elements de control de la xarxa de distribucio.

ARTICLE 12.08

XARXA DE CLAVEGUERAM. CABALS DEL CALCUL

1.-

2.-

Per al calcul del clavegueram s’adoptaran, com a cabals d’aigiies negres, els corresponents als dels
consums d’aigua potable. Sera obligatori col-locar decantadors de greixos per a tot tipus d’industries i
COMergos.

Per als cabals de pluja, es partira d’una precipitacio de 100 litres per segon i hectarea.

ARTICLE 12.09

COEFICIENTS DE VESSAMENT

En tots els casos als cabals obtinguts segons els métodes exposats, se’ls aplicaran els coeficients de vessament
els valors dels quals minims seran els seguents:

a).-
b).-

Zones amb edificacio industrial: 0,3

Zones de parc, jardins, de conreu: 0,1

ARTICLE 12.10

ENLLUMENAT PUBLIC

1-

a).-

b).-

C).-

d).-

La instal-laci6 d’enllumenat pablic s’ajustara, en el referent al disseny dels punts de llum, a les
instruccions técniques 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 [lum sera de quatre (4) metres i I’estesa eléctrica
d’enllumenat pablic complira les prescripcions contingudes en les instruccions técniques vigents i en
el Reglament electrotécnic per a baixa tensié.

Els projectes d’urbanitzacio i dotacié de serveis, d’acord amb el que estableix el Pla territorial de
Mallorca i la Llei 3/2005, de 20 d’abril, en relacié amb la il-luminacio, hauran de complir amb les
condicions seglients:

Les lluminaries no seran del tipus globus, sin6 amb pantalles on la bombeta no podra sobresortir de
I’interior.

No s’utilitzaran reflectors que dispersin la llum cap al cel i la inclinacié de la [luminaria sera paral-lela
a I’horitzo.

El disseny del sistema d’enllumenat s’haura de basar en el criteri d’eficiéncia energética, amb les
condicions i la consecucio dels nivells luminotécnics establits en els apartats seglents.

Enllumenat amb projectors de superficies horitzontals (instal-lacions esportives, aparcaments, etc.):
S’han d’instal-lar asimétrics sense inclinacié o bé instal-lar-los simétrics amb reixetes adequades contra

I’enlluerni.
Lainclinacid de les lluminaries, quan técnicament sigui possible i no impliqui una pérdua d’il-luminacid,
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sera paral-lela a I’horitzo.

L’enfosquiment intern de I’hemisferi superior de les lluminaries que tinguin globus de plastic o similars
sera del 50 %.

S’instal-laran bombetes de menor consum en aquells llocs on el nivell luminotécnic sigui excessiu, en
relacio amb els valors de seguretat recomanats.

Limitacions del flux de I’hemisferic superior (% maxim del flux que una lluminaria emet sobre el pla
horitzontal respecte del flux total que emet la mateixa col-locada en la posicié d’instal-laci), segons el
planol de contaminacié 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, la
il-luminacié 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.

El paviment de les calcades de les vies de transit, d’acord amb I’article 8 de la Llei 3/2005, de 20
d’abril, seran de caracteristiques i propietats reflectores adequades a les instal-lacions d’enllumenat
public.

ARTICLE 12.11

CONDICIONAMENTS MINIMS

Totes les obres de jardineria de la urbanitzacio, comprenent les de condicionaments arbustiu i ornamental,
observaran els requisits seguents:

a).-

b).-

C).-

d).-

e).-

S’evitara ladispersio de les zones enjardinades, concentrant-les en superficies que puguin ser utilitzades
pel pablic, i amb suficient arbratge per complir la seva funcié d’acord amb el clima de la zona
aconseguint aixi, zones estada i de recreacio.

L’arbratge d’alineacid de les voreres dels carrers es plantara a una distancia minima de 7 metres, havent
d’aplicar aquest tipus de plantacio a les voreres I’amplaria de les quals minima sigui tal que permeti el
desenvolupament normal dels arbres. Seran de fust recte fins una altura de 3 metres on s’iniciara la seva
copa.

En I’eleccio de les espécies de jardi, es procurara que compleixin amb el clima de la zona, evitant-se I’(s
d’espécies que, per la seva inadequacio al clima, produeixin un sobrecost en la conservacio de les
mateixes.

L’altura minima de I’arbres sera de 4,5 metres.

La maxima pendent del jardi sera del 30 % i als passejos del 10 %.

ARTICLE 12.12

DOTACIONS

1.-

En la constitucio del jardi s’inclouran, a més dels elements vius, els complements d’aquest tals com
enllumenat, sistema de reg, bancs, papereres, pavimentacions, jocs infantils, casetes per al personal obrer
de conservacio, aixi com construccions siguin necessaries per a I’adequat funcionament d’aquest.

En I’enllumenat de parcs i jardins es tindran en compte les motivacions estetiques en I’elecci6 de fustos
i tipus de lluminaria, emprant-se models en Us per I’ Ajuntament.
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3.- Les boques de reg seran dels mateixos materials i models adoptats per I’ Ajuntament. La distancia entre
les boques de reg es justificara d’acord amb la pressio de la xarxa de tal forma que els radis d’accid se
superposin en el que és necessari per no deixar cap espai lliure, sent el maxim de distancia 50 metres.

ARTICLE 12.13
CONSERVACIO | MANTENIMENT DE LES URBANITZACIONS

S’estara a allo que s’ha regulat per la legislacio i la normativa general d’aplicacié i, en particular, allo que s’ha
disposat pel Decret 38/1987, de 4 de juny, sobre recepcid d’urbanitzacions pels Ajuntaments.
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CAPITOL 13. REGIM DEL SOL RUSTIC

SECCIO 1a. DISPOSICIONS COMUNES A TOT EL SOL RUSTIC

ARTICLE 13.01

AMBIT I DISPOSICIONS GENERALS

Les normes d’aquest Titol s’aplicaran en els terrenys classificats com a sol ristic, havent-se de complir en tot
cas les determinacions establertes a la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol rustic de les llles Balears, a la Llei
6/1999, de 3 d’abril, de les Directrius d’ordenacio del territori i al Pla territorial de Mallorca.

1.-

a).-

b).-

Constitueix el sol rustic:

Aquelles arees que les NN.SS. delimiten i qualifiquen com a tals, per considerar-les inadequades per al
desenvolupament urba.

Les arees del territori municipal a les quals s’han de complir alguna de les segiients funcions:

Desenvolupament de processos ecologics basics.
Suport de les activitats lligades al sector primari de I’economia a conservar, protegir o potenciar.
Manteniment de valors paisatgistics i culturals independents.

El sol rastic ha de ser preservat de totes aquelles actuacions que impliquin la instauracié del fet urba.
Per altra banda, en aquelles zones que siguin objecte d’especial proteccid s’hauran d’aplicar les mesures
tendents a evitar la perdua de les seves funcions o degradacié dels seus valors, realitzant-se les
actuacions que suposin un millor i més racional aprofitament del territori.

Publicitat.

Queda prohibida, de conformitat amb la disposicié addicional novena de les Directrius d’ordenacid
territorial, la publicitat a sol rastic, encara que, d’acord amb el Pla territorial de Mallorca, no es
considerara publicitat els indicadors, integrats a I’entorn, i la retolaci6 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 proteccié 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 vegetacié que constitueixin
I’ambient paisatgistic del lloc i es mantingui la flora propia de la zona.

Abocadors d’escombraries.

A les arees de s0l rustic protegit queden prohibits els abocadors d’escombraries.

ARTICLE 13.02

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 rastic coma.
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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. Per al municipi de Llubi esta format per les segiients categories:

Arees naturals d’especial interés d’alt nivell de proteccio (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 4/1989, de 27 de
marg, de conservacié dels espais naturals i de la flora i fauna silvestres.

Arees de prevencio de riscs (APR): Son les que presenten un manifest risc d’inundacid, d’incendi,
d’erosio6 o de despreniment, independentment de la seva inclusio a les categories abans esmentades.

El planejament, d’acord amb la disposicié addicional onzena de les DOT, ha delimitat, a més a més, les
zones que presenten un possible risc de contaminaci6 d’aquifers.

Arees de proteccid territorial (APT): S6n, amb independéncia de la seva inclusié a les categories abans
esmentades, les delimitades en el Pla territorial de Mallorca.

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 rustic protegit. Per al municipi de Llubi esta
format per les seglients categories:

Arees d’interés agrari (AlA): Son les zones de regadiu i arees amb explotacions agraries susceptibles,
per la seva proximitat, d’ésser regades amb aiglies depurades, aixi com les superficies destinades a
cultius. Dins d’aquesta categoria el Pla territorial de Mallorca ha distingit dos subcategories: Arees
d’interés agrari intensiu (AlA-1) i arees d’interes agrari extensiu (AIA-E).

Avrees de transici6 (AT): Son les arees que han estat aixi delimitades pel Pla territorial 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 de Mallorca ha distingit dos subcategories: Arees de transicio
de creixement (AT-C) i arees de transicio d’harmonitzacié (AT-H).

Arees de sol rustic de régim general (SRG): Seran les constituides per la resta de sol ristic comd.

Dins d’aquesta categoria el Pla territorial de Mallorca ha distingit una subcategoria: Arees de sol rdstic
de regim general forestal (SRG-F).

Unitats d’integracid 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 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’integracié paisatgistica, les unitats d’integracié i ambits de valoracid
paisatgistica (UP i VP) seguents:

Unitats paisatgistiques:
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UP-9
Valoracié paisatgistica:

VP-1: Valoraci6 paisatgistica moderada.
VP-2: Valoraci6 paisatgistica alta, molt alta o extraordinaria.

Ambits de planejament coherent supramunicipal:

APCS-8

ARTICLE 13.03

SEGREGACIONS | PARCEL-LACIONS A SOL RUSTIC

1.-

a).-

b).-

C).-

d).-

Segregacié o parcel-lacio.

Tots els actes de parcel-lacié o segregacié de finques o terrenys a sol rastic quedaran subjectes,
independentment de la seva finalitat, a prévia llicencia municipal.

A sol rustic queden prohibides les parcel-lacions urbanistiques.

L’existencia d’una parcel-lacid il-legal a sol rustic comportara la denegacié de les llicencies 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 edificacid 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.

Condicions de I’unitat minima de cultiu

Parcel-les de regadiu.

Tenir la condici6 de regadiu en el cadastre de finques rustiques.
Disposar d’un cabal d’aigua autoritzat suficient per al seu reg.
Disposar de la infraestructura necessaria per al reg.

Superficie minima: 0,7 quarterades (5.000 m2).

Parcel-les de seca.

La que no és de regadiu, excloses aquelles parcel-les considerades terreny forestal.
Superficie minima: 3,5 quarterades (25.000 m2).

Si la parcel-la que es pretén segregar-se d’una finca s’estén per més d’un terme municipal, amb unitats
minimes de cultiu diferents, se li aplicara la de menor extensio.

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, 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 o superior a cent (100). No es podra
comptabilitzar, per aconseguir la superficie minima, les arees incloses a zones de major proteccié que
no admetin I’Us que es pretén, exceptuant que es trobi inclosa a una area de proteccio territorial (APT).
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L’edificacio haura, en tot cas, de situar-se a la zona de terreny la categoria del qual tingui menor
proteccio.

Superficie minima de parcel-la resultant d’una agrupacio.

Per determinar la parcel-la minima aplicable, quan aquesta provingui de I’agrupaci6 de dues o més
parcel-les, es prendra la data de constitucio com a finca independent de la més antiga que compleixi amb
la superficie que li resulti exigible.

La parcel-la minima exigible a I’agrupacié de parcel-les que, de forma individual, no aconsegueixin la
superficie minima aplicable a cadascuna d’elles en funci6 de la data de constitucié com a finca
independent, sera la que correspongui a la parcel-la constituida com a finca independent més recent amb
la que s’aconsegueixi, si escau, I’esmentada superficie.

Per completar la superficie minima d’una finca no s’admetra la segregacié del romanent d’unaaltre finca
que no compleixi amb el minim exigible, salvat que aquesta, simultaniament s’agrupi a una altre que ho
compleixi.

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 edificacio quan la parcel-la compleixi les condicions de superficie i ample minims a
I’entrada en vigor de les presents NN.SS. i com a conseqiiéncia d’una actuacio publica, d’acord amb el
que estableix ladisposicio 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’Us
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 de Mallorca, procedeixi d’una divisio,
segregacio o fragmentacio practicada abans del 16 de juliol de 1997 o que, si ho ha estat entre aquesta
data i el 13 de juliol 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 procedeixin d’una divisio, segregacio o fragmentacié practicada després del 13 de
juliol de 1999 només quan les parcel-les provenguin d’una primera divisio, segregacio o fragmentacio
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 substitucio per al cas de premoriencia i la successio per dret de
representacio), limitada I’excepcid, en ambdds suposits, a un maxim d’una parcel-la per fill i un sol cop.
Aquesta excepcid 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 llicéncia, 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 fragmentacio i, si és el cas, si ho ha estat per donacid, herencia o qualsevol altra
causa.

ARTICLE 13.04

ESTUDI JUSTIFICATIU DE L’ADAPTACIO AL MEDI FiSIC RURAL

1-

Les xarxes electriques de baixa i mitja tensio, les linies telefoniques i els diposits de G.L.P. que
s’instal-lin en el sol rastic hauran d’enterrar-se, excepte que per raons excepcionals I’Ajuntament
autoritzi la seva instal-lacio aéria.
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Enel casd’instal-lacions aéries, sense perjudici de I’exigéncia reglamentaria de la realitzacié d’un Estudi
d’avaluacio d’impacte ambiental per aaquelles actuacions que aixi ho exigis la legislacio vigent, s’haura
de realitzar un estudi justificatiu d’adaptacié al medi fisic per a les actuacions a sol rdstic compreses en
els seguents casos:

Edificacions i instal-lacions destinades a un Us no contingut entre els permesos en el regim general
d’usos, llevat dels habitatges unifamiliars.

Les obres destinades a activitats extractives de qualsevol indole.

Les obres i infraestructures corresponents a canalitzacions aeries o subterranies de les xarxes basiques
de serveis generals.

L ’estudi justificatiu d’adaptacio al medi fisic s’incorporara a la documentacié presentada per alI’obtencié
de lacorresponent llicencia d’obres o, si escau, de la corresponent declaracio 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 legislacio vigent quant a proteccié del medi ambient i proteccio 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
expressid de la font de subministrament, tragat de les xarxes des del seu origen i dimensionat d’aquestas.

Descripci6 dels sistemes d’eliminacid de residus liquids, solids 0 gasosos, es consideraran especialment
les garanties de no contaminacio dels aquifers.

Avaluacid, si escau, dels nivells de produccié de renous i vibracions.

Descripcié 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 electrica 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, d’aprovacio definitiva de la revisid del Pla director sectorial energétic de les Illes
Balears:

Subministraments eléctrics.

Esteses en baixa tensid (tensions inferiors a 1 kV).

Les xarxes de baixa tensi6 a sol rastic hauran de complir I’establert a la Resolucid de la Direccié General

d’Inddstriade 16 de juliol de 2.004, per la qual s’aproven les condicions tecniques per a les instal-lacions
d’enllag dels subministraments d’energia electrica en baixatensié (CIES), i a la Resolucio de la Direccid
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General d’Industria de 27 de juliol de 2004, per la que s’aproven les condicions técniques per a les
xarxes subterranies en baixa tensio, exceptuant en els seglients casos:

- Quan I’intereés territorial o medi-ambiental determini la inconveniéncia del soterrament.
- Quan la Conselleria competent determini I’existéncia de dificultats que desaconsellin el soterrament.

En tot cas, les xarxes hauran de complir I’establert en el Reglament electrotécnic de baixa tensié i, quan
siguin soterrades, hauran de discorrer 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’accés 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 tensié 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
tensio, exceptuant en els mateixos casos assenyalats en |’apartat anterior.

Les connexions, juntament amb els dispositius de maniobra i proteccid necessaris, es faran a la mateixa
torre des de la qual es realitzi la uni6. 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 Resolucio6 de la Direccié General d’Indistria,
seguint, en tot cas, les disposicions legals exigibles en cada moment i amb I’entrada en mitja tensid i les
sortides en baixa tensio soterrades.

Les noves linies de mitja tensid troncals, és a dir que cap dels seus punts de discontinuitat sigui una
estacio transformadora i que d’elles es derivin linies d’alimentacié a subministres, podran ésser aéries
en la mesura en que discorrin per tragats préviament 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.

Distribuci6 d’energia eléctrica en alta tensié (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 aéries. Les esteses d’alta tensid, en el cas que siguin d’alimentacid 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.
Infraestructures.

Les infraestructures, segons definicid de I’article 3.03, que per les seves caracteristiques necessariament
hagin de situar-se al sol rustic, d’acord amb el que estableix el Pla territorial de Mallorca, es limiten a
les seguents:

En AANP:

S’admeten les del tipus E-2 (vies de transport) recollides en el PDS de carreteres i, condicionades a
I’obtencio de la declaracio d’interés general. Quan es justifiqui la impossibilitat de la seva ubicacié en
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so0ls de menor proteccid, les segiients: 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
tecniques destinades a tractament de residus).

b).- En 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
ferriesrecollides en el PDS de transports. En el cas d’obertura de nous camins només s’autoritzaran quan
siguin d’Gs i domini puablics. 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 pablica, infraestructures hidrauliques, energétiques i de tractament
de residus.

C).- En APT, AIA, AT i SRG:

Condicionades a I’obtenci6 de la declaracié d’interes general s’admeten: Les del tipus E-1 (petites
infraestructures), E-2 (vies de transport i camins), que estiguin recollides en el Pla territorial de Mallorca
0 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 nomeés es permetran
en AT-H.

ARTICLE 13.05
CONDICIONS DE L’EDIFICACIO, AMBIT D’APLICACIO | DISPOSICIONS GENERALS
1.- Condicions generals.

a).- 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 proteccid d’edificis d’interés historic, arquitectonic,
tipic o tradicional del municipi, pels quals s’hauran d’observar les normes de protecci¢ alla establertes.

b).-  Amb caracter supletori regiran a sol rustic les ordenances d’edificacid referides al sol urba per a
I’ordenaci6 segons regulacio de parcel-la i la qualificacié urbanistica de zona extensiva en tipologia
d’habitatge unifamiliar aillat, en tot allo que no vingui expressament regulat en el present Capitol.

C).- Es recomana que les zones que s’hagin de pavimentar, llevat de les destinades a recollida d’aigies de
pluja, es realitzin amb materials permeables, evitant els asfalts i formigons, i utilitzant les tecniques
propies de I’emplagcament corresponent.

d).- Les aigies residuals generades no podran ser abocades en pous negres o rases filtrants. Sera obligatori
I’Us d’estacions depuradores i la utilitzacio de I’efluent per a rec de la finca, sempre que les condicions
edafologiques, geologiques, sanitaries i tecniques ho permetin, requerira I’autoritzacio de la DGRH. La
reutilitzacié de les aiguies depurades s’ajustara al Pla hidrologic de les Illes Balears.

e).- El sistema per I’evacuacio d’aigues fecals en els habitatges unifamiliars sera individual i mitjancant fossa
septica o depuradora amb desbast de filtres o reixes netejables i com a minim de tres cameres (anaerobia,
aerobia i diposit d’aiglies tractades), amb rendiment voltant al vuitanta per cent (80 %) i que, excepte
autoritzacio de la Direccio General de Recursos Hidrics per utilitzar I’aigua del tercer compartiment per
a reg, hauran de buidar-se periodicament mitjancant camié amb desti a la depuradora. Els diposits que
continguin aigies residuals s’hauran de separar com a minim deu (10) metres dels diposits d’aigua
potable i piscines i a cinc (5) metres dels limits del terreny. A més, es situaran a la part més baixa dels

94



f).-

9)--

a).-

b).-

b).-

NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI DE LLUBI: NORMES URBANISTIQUES

terrenys amb pendent per evitar la contaminacio de les instal-lacions d’aigua potable. Si es preveu la
construccidé d’una fossa en terrenys calcaris 0 en un punt proxim a la ubicaci6 de pous d’extraccid
d’aigua potable haura de realitzar-se un estudi hidrogeologic previ que determini la possible afeccio del
aquifers.

Quan es realitzin qualsevol de les activitats regulades per aquestes normes o0 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 incompleixin els parametres
d’altura de les edificacions. El seu emplagament minimitzara, en qualsevol cas, I’impacte ambiental.

Medicio de I’altura reguladora maxima i total.

L’altura total de les edificacions a sol ristic es mesurara, d’acord amb I’establert en el Pla territorial 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. Es considerara que un terreny és pla quan la linia recta imaginaria
que uneixi dos punts qualssevol del terreny natural situats en la projeccié de I’edifici o terrassa disposi
d’una pendent inferior al deu per cent (10 %) respecte a un pla horitzontal.

Condicions de posicid i d’implantacid 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’edificacio 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 de Mallorca, en ubicar-se dins la
parcel-la, hauran de salvaguardar la condicio rastica dels terrenys, la proteccio de les caracteristiques
generals del paisatge, la reduccié de I’impacte visual i complir amb les segiients condicions
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.

- Dins les zones: APR, APT, AIA 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, previament a la llicéncia, la declaracié d’interés general per la Comissio Insular
d’Urbanisme o del Govern de les Illes Balears en aquells casos previstos a I’article 3.4 de Llei 9/1990,
de 20 de juny, d’atribucio de competéncies dels Consells Insulars en materia d’urbanisme i habitabilitat.

Ladeclaraci6 d’interes general podra atorgar-se a totes aquelles activitats que, respectant les limitacions
que d’acord amb els usos s’estableixin, transcendeixin els mers interessos individuals, siguin
compatibles amb el grau de protecci6 de la zona i, en el cas de que suposin la construccié de noves
edificacions, resultin de necessaria ubicacio en el sol rustic.

Les declaracions d’interés general es dirigiran preferentment a fomentar les activitats que suposin la
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preservacio d’edificis o instal-lacions de valor etnologic o arquitectonic o la implantacio, previ la seva
adequacio, al que disposa el Titol 1V de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol rustic, de noves activitats
en edificacions o instal-lacions en estat de deteriorament que no estiguin declarades fora d’ordenacid.

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 rustic i haura de complir, a més a més, amb I’establert a I’article 17 de I’esmentada Llei.

Establiments turistics a sol rustic.

S’hauran de realitzar d’acord amb el que determina el Decret 62/1995, de 2 de juny, pel qual es regula
la prestacié de serveis turistics en el medi rural de les Illes Balears, I’Ordre de 13 d’octubre de 1.995,
per la qual es desenvolupa el Decret 62/1995, de 2 de juny, i la normativa autonomica que ho completi,
modifiqui o substitueixi.

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.

Sense perjudici de la preceptiva obtencié de I’autoritzacié de I’ Administracio turistica competent, de
conformitat amb el que disposa la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de les Directrius d’ordenacio territorial, la
llicéncia per a la adequacio d’edificis existents a la prestacio de serveis turistics en el medi rural
requereix préviament la declaracio d’interés general per la Comissio Insular d’Urbanisme. L’esmentat
organ competent per a la declaraci6 d’interés general podra establir a I’autoritzacio les condicions
limitadores que estimi pertinents per garantir que I’establiment s’ajusti a les caracteristiques en base a
les quals es va atorgar I’autoritzacio.

En els casos de una nova edificaci6 o ampliacié d’edificis existents, I’Ajuntament exigira la
comprovacio, mitjancant I’oportd informe ambiental, que suposa un impacte paisatjistic assumible i no
resulta perjudicial per a I’entorn.

L’oferta turistica, que per les seves caracteristiques necessariament hagi de situar-se en sol rustic amb
I’objectiu de preservar edificis o instal-lacions de valor etnologic o arquitectonic, d’acord amb el que
estableix el Pla territorial de Mallorca, es limita a hotel de cinc estrelles i al compliment de les seguents
condicions:

Que s’estableixi en construccions anteriors al 14 de juliol de 1956 (al volum edificat anterior a aquesta
data se li denomina nucli original).

La superficie edificada destinada a hotel no superi I’1 % de superficie de la parcel-la vinculada, excepte
que es tracti de conversio 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 tingui atribuida la competéncia sobre
patrimoni historic.

No sobrepassar les 120 places d’allotjament o les 60 unitats d’allotjament turistic.

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.

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 conversio 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.

96



NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI DE LLUBI: NORMES URBANISTIQUES

ARTICLE 13.06

CONDICIONS GENERALS D’ESTETICA | COMPOSICIO DE LES EDIFICACIONS

1.-

a).-

b).-

d).-

Integracid en el paisatge.

Les construccions i edificacions d’adaptaran a I’entorn en gque s’ubiquin, harmonitzant i integran-se a
través d’una arquitectura senzilla i racional, i essent respectuoses amb els valors culturals i paisatgistics
que aquest entorn conté.

Es prohibeixen les excavacions que transformin sensiblement tot o part del perfil natural del terreny de
les finques rastiques, llevat d’aquelles actuacions expressament autoritzades per la Conselleria
d’Agricultura, Comerg i Indlstria. En aquest cas, es procurara el menor impacte paisatjistic possible.

Les edificacions podran tenir una o dues plantes, admetent-se, a més, una planta soterrani, destinada a
serveis de I’edificacid, encara que quedant prohibides les rampes per a I’accés de vehicles.

Composicid volumeétrica i de facanes.

Les noves edificacions seran de volumetria senzilla, constituides basicament per un cos de planta
sensiblement rectangular, que tindra les cobertes inclinades a una o dues aigiies i amb volada horitzontal
en les facanes principal i posterior.

Al cos principal se li podran afegir diversos volums menors o secundaris, amb coberta plana o inclinada
indistintament, pero, en cap cas, podran emmascarar el volum principal.

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, mes
altes que no amples, excepte contrafinestres i lluernes, amb I’excepcié del que s’estableix per a
edificacions i instal-lacions auxiliars.

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’edificacié 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 llarga distancia.

No es permetra lasuccessio reiterativa d’arcs suportant porxes, terrasses o d’altres buits oberts en fagana,
aixi com la utilitzacié 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 integracié en la composicié de facana, 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’edificacio.

Materials.

S’evitaran les coloracions estridents, al temps que es recomana I’ s dels materials naturals i tradicionals
de la zona. Els tancaments exteriors seran de fusta o metal-lics de tipologia identica a la tradicional.

L’aspecte visual dels materials i acabats de les facanes sera de la gamma de la pedra, de mares o dels

ocres-terra. Es prohibeixen els acabats amb elements constructius vistos del tipus mao, bloc de formigé
i semblants.
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Els paviments de terrassa hauran d’ésser de pedra natural sense polir o de rajoles de color ocre de terra
local o semblant.

Els paretons de terrassa seran massissos 0 bé baranes senzilles de ferro o fusta formades amb muntants
verticals, similars a les tradicionals.

Lanova construccio d’edificacions o canvi d’ s d’altres ja existents, d’ds habitatge unifamiliar, d’acord
amb el que estableix el Pla territorial de Mallorca, haura de complir, a més a més, amb les segiients
condicions:

El programa i la distribucid del conjunt de les dependéncies, de forma inequivoca, constituira un Gnic
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 reiteracié o pel seu
excessiu numero, el caracter unifamiliar de I’habitatge.

Les dependéncies que conformin I’habitatge, destinades a morada de les persones, es desenvoluparan
en un tnic edifici i, totes elles, tindran accés des de I’interior del mateix. Només es podran desenvolupar
en edificacions separades de la principal les dependencies que no siguin obligatories en la composicio
de I’habitatge i tinguin usos de servei o 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 13.07

PISCINES

A s0l rastic es podran construir piscines amb les segiients condicions:

a).-

b).-

C).-

d).-

e).-

f).-

Quan es trobi annexa a un habitatge unifamiliar i compleixi amb la separacié minima a partions i vials
de deu (10) metres.

No es permetra la construccio de més d’una piscina per parcel-la, amb independéncia de poder obtenir,
previ autoritzacio de la Conselleria d’Agricultura, Comerg i Industria, llicencia per a un safareig per a
reg.

La suma de la superficie dels elements constructius (terrasses descobertes, pérgoles, etc.), piscina,
safareig per a reg i altres edificacions no superara el tres per cent (3 %) d’ocupacio de la parcel-laen les
seguents zones: APR, APT i AlA i el quatre per cent (4 %) a la resta.

Seran de planta sensiblement rectangular i, excepte les integrades en establiments turistics en el medi
rural, la superficie maxima de la lamina de mirall d’aigua no podra superar els cinquanta (50) m2.

Les piscines hauran d’estar encastades al terreny natural i no podran sobresortir d’aquest una altura
superior a un (1) metre mesurat en qualsevol punt del seu perimetre. Els espais exteriors hauran de
complir amb les condicions establertes en I’article 7.02.

L’acabament interior sera en tons blancs, grisos o verds per a una millor integracié en el paisatge i no
es permet I’acabament interior en color blau turquesa.

ARTICLE 13.08

CONSTRUCCIONS QUE GUARDIN RELACIO AMB LA NATURALESA | DESTI DE LA FINCA
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Es consideraran construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca les que no es destinin a
I’Gs d’habitatge i formin part d’una explotacio agraria, entenent-se com el conjunt de béns i drets organitzats
empresarialment pel seu titular en I’exercici de I’activitat agraria o ramadera, amb finalitats de mercat i que
constitueix en si mateixa unaexplotacié economica. S’estableix la seguent classificacié d’aquestes construccions:
Edificacions, instal-lacions auxiliars, casetes d’eines, hivernacles, safareigs i construccions rdstiques tradicionals.

Lasol-licitud de llicencia d’obres referides a aquestes construccions haura d’ajustar-se al procediment assenyalat
en I’article 4 del Decret 147/2002, de 13 de desembre, pel qual es desenvolupa la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de
sol rastic de les Illes Balears, en relacio amb les activitats vinculades amb la destinacié i naturalesa de les finques
i el regim d’unitats minimes de cultiu.

Excepte exoneracio del seu compliment, d’acord amb I’article 21.3 de la Llei 6/1997 i I’article 5 del Decret
147/2002, les construccions que guardin relacio amb la naturalesa i desti de la finca es regularan per les seguents
prescripcions:

1.- Edificacions i instal-lacions auxiliars.

S’entendran com a tals totes aquelles construccions que, sense estar destinades ni condicionades a
I’estada de persones son necessaries per a I’explotacio agropecuaria de la finca, aixi com les destinades
a emmagatzematge i primeres transformacions de productes agricoles de produccio propia.

Les edificacions i instal-lacions auxiliars s’ajustaran a les condicions generals d’edificacio per al sol
rastic i a les condicions particulars segients:

a).- Els buits d’il-luminacié i ventilacié es situaran a una algada superior als dos (2) metres des del
corresponent trespol interior.

b).- Totes les edificacions d’Us agrari o0 ramader només poden tenir una (1) planta i una algada maxima de
sis (6) metres. Les separacions minimes a partions seran de deu (10) metres i entre edificis a la mateixa
parcel-la de cinc (5) metres.

C).- Per a aquelles edificacions o instal-lacions auxiliars que, pel seu desti o finalitat, mereixen notoriament
un tractament singular s’admetran les condicions particulars de volumetria i acabats adients a la seva
finalitat, sempre que es respectin tots els parametres reguladors, excepte els referits a I’altura de
I’edificacio.

2.- Casetes d’eines.

S’entendra per caseta d’eines tota edificacid destinada a emmagatzemament de qualsevol tipus
d’elements propis per a I’explotacié de la finca on aquella es situi, amb total exclusié del seu Us com a

vivenda. Les casetes d’eines s’ajustaran a les condicions generals d’edificacid per al sol rustic i a les
condicions particulars seguents:

a).- Només poden tenir una (1) planta i una algada maxima de tres metres i cinquanta centimetres (3,50). Les
separacions minimes a partions seran de deu (10) metres i entre edificis a la mateixa parcel-la de cinc
(5) metres.

b).- S’hauran de construir seguint el procediment tradicional amb murs o folres de pedra natural del lloc i

coberta inclinada de teula arab color arena, les portes i finestres seran de fusta i es correspondran amb
I’Gs que allotgi I’edificacio.

3.- Hivernacles i safareigs.
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Hivernacles.

Sén aquelles construccions lleugeres i translicides, provisionals o fixes, destinades a la proteccio dels
cultius i d’alcada maxima inferior a tres metres i cinquanta centimetres (3,50).

Safareigs.

Es permetran diposits d’aigua destinats a I’Us agricola-ramader. Els acabats s’hauran d’ajustar al que es
disposa a I’article 13.07, encara que els murs i la solera s”hauran de deixar directament revocats i sense
enrajolar.

Construccions rustiques i tradicionals.

Sense perjudici del que es disposi a la normativa reguladora del Cataleg de proteccié d’edificis d’interés
historic, arquitectonic, tipic o tradicional del municipi, s’hauran de conservar les construccions rastiques
tradicionals (barraques de roter, barraques de carboner, canaletes, sinies, pous, molins, aljubs, etc.).

Es podran dur a terme totes les restauracions i modificacions tendents a conservar la funcionalitat de les
construccions rustiques tradicionals sempre que no estiguin catalogades, no s’alterin substancialment
les seves caracteristiques estétiques, tipologiques i constructives, i I’s guardi relacié amb el desti
agricola o ramader.

En els molins extractors d’aigua es podran instal-lar nous tipus de pales.

ARTICLE 13.09

TANCAT DE FINQUES

1-

a).-

Tant a les partions com a I’interior de la finca es permetran les tanques necessaries per a la seva
explotacio racional amb les seglients 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 (en SRG-F, a
més a més, seran sobre pals de fusta), eléctriques o de bardissa.

Es prohibeixen expressament els murs realitzats a base de peces prefabricades o ceramiques, vistes.

Les obres de reparacio, recrescut, ampliacio o aixamfranat, etc. en murs existents es realitzaran amb
identics 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
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:
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- Xarxa de carreteres: Els estipulats per la legislacio vigent.
- Camins: Dos metres i trenta centimetres (2,30) de I’eix del cami.

b).- En realitzar-se aquestes noves tanques s’hauran d’excavar les cunetes.
C).- En els encreuaments de viari les reculades s’efectuaran deixant un xamfra de quatre (4) metres.
3.- 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’obtencid de llicencia municipal.

4.- S’hauran de conservar i restaurar els tancaments existents de parcel-les i tanques de paret seca. Només
es permetran la seva demolici6 parcial per a I’ampliacio del viari, havent-se de reposar amb el mateix
aparell i altura a la mateixa alineacid, 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.

ARTICLE 13.10
CAMINS | CONNEXIONS
1.- Camins.

A sol rustic no es podran obrir camins amb caracteristiques urbanes o que excedeixin de les necessitats
agraries de la finca a la qual serveixen. L’obertura de nous camins, aixi com qualssevol altres obres a
realitzar sobre camins existents (com ampliacions de calcada o realitzacié de ferms) estaran subjectes
a prévia llicencia municipal. Les sol-licituds d’obertura de camins hauran d’anar acompanyades d’una
justificacio fonamentada a les necessitats agraries de la finca i informada favorablement per la
Conselleria d’ Agricultura, Comerg i Indistria.

L autoritzacio justificada d’obertura de nous camins comportara I’obligacio de la seva integracio en
I’entorn, tant en la seva adaptacio al terreny com quant a materials d’acabat, coloracions, evacuacio
d’aigues, etc. Quan I’autoritzaci6 es refereixi a la reforma dels existents, aquesta comportara I’obligacio
de la conservacio 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 13.11
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 que constitueixen trajecte pintoresc tots els llocs
subjectes a proteccio del paisatge o s’incorporin voluntariament com a recorreguts paisatgistic i culturals o arees
recreatives de titularitat privada, d’acord amb el que preveu I’article 22 de les Directrius d’ordenacio territorial.

A les rutes culturals i paisatgistiques establertes pel Pla territorial de Mallorca que s’incorporen a aquestes

normes en la documentacio grafica i als seus elements se’ls aplicara també la proteccié de visuals assenyalada
en I’apartat anterior. En elles i en el seu entorn es prohibeix qualsevol accié que pugui alterar els seus valors
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patrimonials.

ARTICLE 13.12

SERVITUDS DE PROTECCIO

1.-

a).-

b).-

Zona de servitud d’aigues.

A la zona de servitud d’aigiies 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 refds de la Llei d’aigies i el Reglament del domini
public hidraulic que desenvolupa els titol preliminar, I, 1V, V i VII de la Llei 29/1985, de 2 d’agost,
d’aigies.

Les obres a realitzar a les zones de servitud per a Us public i policia dels canals dels torrents, Ilacunes
i zones humides que s’assenyalen a la documentacié grafica, de conformitat amb la Llei d’aiglies i el Pla
hidrologic de les llles Balears, requerira I’autoritzacio prévia a la llicéncia de la Direccio 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 public hidraulic que desenvolupa els
titos preliminar, I, 1V, Vi VIl de la Llei 29/1985, de 2 d’agost, d’aigles, la zona de servitud per a Us
public tindra una amplaria de cinc (5) metres, mesurats des dels marges i la zona de policia tindra 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’autoritzacié prévia
de la DGRH, per raons topografiques o hidrografiques.

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

A la zona de servitud no podra autoritzar-se cap edificacio, exceptuant les plantacions i les de caracter
excepcional previstesen I’article 7, apartat 2, de I’esmentat Reglament. Les edificacions i usos a realitzar
a la zona de policia se subjectaran a allo 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 Illes
Balears.

Abocament d’aigues.

Queda prohibit, d’acord amb I’article 100 del Reial decret legislatiu 1/2001, de 20 de juliol, I’abocament
directe o indirecte d’aigles i de productes residuals susceptibles de contaminar les aiglies continentals
0 qualsevol altre element del domini public hidraulic, tret que es compti amb la prévia autoritzacio
administrativa. En aquesta s’inclou I’abocament d’aigties pluvials excepte que es garanteixi 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 situats en ells requereix la previa concessio o autoritzacié administrativa. A aquests
efectes les obres destinades a la canalitzacio, talla o cobertura de qualsevol it requereix la presentacio
previa del projecte subscrit per tecnic competent, conforme al que estableix I’article 126, en el qual es
justificara la no afeccid de les obres projectades al régim hidraulic normal, aixi com incloure
I’encreuament de linies eléctriques 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.

Zones d’inundaci6 potencial (ZIP).

Les edificacions o activitats a autoritzar a les zones d’inundaci6 potencial (ZIP), situades en sol rustic,
no incloses en les arees de prevencio de riscos (APR) d’inundacions, estaran subjectes a les mateixes
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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 incorporacio en el projecte de la justificacié del risc potencial ja sigui per desbordament o
per anegacid i de les mesures a adoptar per evitar-lo. A més a més, 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 contaminaci6. Quan aquestes arees concorrin sobre un sector urbanitzable, el Pla parcial
haura de desenvolupar la justificacid del risc i de les mesures a adoptar, aixi com, si escau, de les que
hagin d’afectar a les edificacions, usos i activitats.

Obres en zona de servitud o afeccio de la linia de ferrocarril.

Qualsevol construccio6 que es pretengui executar a la zona de servitud o afeccié de la linia de ferrocarril
de Palma a Sa Pobla haura de ser objecte de I’autoritzacioé prévia per part de la Inspecci6é General de
S.F.M. (Serveis Ferroviaris de Mallorca), per a la qual cosa haura de presentar-se I’oportuna sol-licitud
acompanyada de planols de detall suficientment explicatius i degudament acotats respecte del mateix.

ARTICLE 13.13

LIMITACIONS DELS USOS AL VOLTANT DELS POUS DE SUBMINISTRAMENT

D’acord amb el que estableixen els articles 65 a 67 del Pla hidrologic 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 seguients zones de protecci6 i limitacié d’usos:

1.-

b).-

Zona de restriccio absoluta: La compresa dins un perimetre de 10 metres de radi 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 un perimetre de 250 metres de radi al voltant del pou.

Usos i activitats prohibides: Pedreres, mines i extraccions d’arids, fosses séptiques i nous cementeris,
emmagatzematge i tractament de residus solids, dipdsits i distribucid de fertilitzants i plaguicides, reg
amb aigles residuals, emmagatzematge, transport i tractament d’hidrocarburs, liquids i solids
inflamables, productes quimics i farmacéutics, productes radioactius, indistries alimentaries i
escorxadors, acampada i zones de bany, injeccié de residus i substancies contaminants, sondejos
petrolifers, enterrament de cadavers d’animals i estacions de servei.

Usos i activitats condicionades a I’autoritzaci6 de la DGRH: Emmagatzematge, transport i tractament
d’aiglies residuals, granges, pous i sondejos, excavacions, sondejos geotécnics i industries potencialment
contaminants (adoberies, de ceramiques, bugaderies, etc.).

Zona de restriccié moderada: La compresa dins un perimetre de 1.000 metres de radi al voltant del pou.

Usos i activitats prohibides: Injectar residus i substancies contaminants en el subsol i emmagatzemar,
transportar i tractar productes radioactius.

Usos i activitats condicionades a I’autoritzacié favorable de la DGRH: Obres d’infraestructura (mines,
pedreres i extraccid d’arids), activitats urbanes (fosses séptiques, cementeris, emmagatzematge, transport
i tractament de residus solids o aiglies residuals), activitats agricoles i ramaderes (dipasit i distribucid
de fertilitzants, plaguicides, reg amb aigles residuals i granges), activitats industrials (emmagatzematge,
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transport i tractament d’hidrocarburs liquids, industries farmaceutiques i radioactives, industries
alimentaries i escorxadors) i activitats recreatives (acampada i zones de banys).

ARTICLE 13.14

EDIFICIS EXISTENTS A SOL RUSTIC

1.-

a).-

b).-

En els edificis existents, construits a I’empara de la normativa anterior a la vigent en sol ristic, seran
d’aplicacid les disposicions generals contingudes en el Capitol 10 d’aquestes normes urbanistiques i,
en particular, les segients:

L’incompliment de la parcel-la minima establerta en les disposicions particulars de cada zona, quan es
tracti de parcel-les constituides amb anterioritat a I’aprovacid inicial d’aquestes NN.SS., es considerara
com I’incompliment d’un parametre edificatori més a efectes d’establir en qual situaci6 es troba I’edifici
segons les normes esmentades.

La condicid de parcel-la minima es permetra que no es compleixi en les parcel-les on I’Gs unifamiliar
estigui permés, sempre que no s’hagin esgotat la resta de parametres edificatoris, fins un maxim de 450
m2 d’edificabilitat total per edifici. Els parametres d’edificabilitat i ocupacio establerts en les
disposicions particulars s’aplicaran a la superficie real de la parcel-la.

En les zones de parcel-lacions il-legals no sera possible I’ampliacié d’edificis i instal-lacions en les
parcel-les que incomplissin el minim exigit.

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 10.01.

Els edificis existents, situats en AIA i SRG i destinats a un Us industrial del sector secundari, podran
obtenir I’autoritzaci6 d’activitat, d’acord amb les condicions i procediment establert en la disposicid
addicional segona del Pla territorial de Mallorca, mitjancant I’obtencié de la declaracié d’interes general.

En les edificacions i instal-lacions existents en arees naturals d’alt nivell de proteccié (AANP) i arees
naturals d’especial interés (ANEI), que no es trobin en situacié de fora d’ordenacio, només es permetran
les obres seguents:

Obres de reforma, conservacio, rehabilitacio, restauracid i consolidacio, sempre que no suposin augment
de volum.

Dotacions subterranies de serveis per a edificacions existents amb restitucié integral de I’aspecte inicial
del terreny.

A les edificacions i instal-lacions existents, en la resta de categories de sol rustic, que no es trobin en
situacié de fora d’ordenacio, es permetran les obres de reforma, conservacio, rehabilitacio, restauracié
i consolidacid i, a més a més, en les parcel-les on I’Us estigui permes, les obres d’ampliacié quan no
hagin exhaurit I’ocupaci6 i edificabilitat maxima permesa segons la categoria de la zona i, per a I’Us
d’habitatge unifamiliar, fins al limit establert en I’apartat 1.a.

Les edificacions rustiques tradicionals i les construides amb llicencia abans de I’aprovacid inicial
d’aquestes Normes Subsidiaries, que no compleixin amb les reculades minimes a partions podran, quan
estigui admes 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.
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En les arees de proteccio territorial (APT) de les carreteres només es permetran les construccions i
instal-lacions vinculades a I’execucid, entreteniment i servei de les obres publiques, aixi com les
edificacions i instal-lacions d’utilitat general que no admetin una localitzacid alternativa a I’exterior
d’elles. En les esmentades franges queden, per tant, prohibides les obres de construccio, reconstruccio
o ampliacio6 de qualsevol tipus d’edificacions, exceptuant les que resultessin imprescindibles per a la
conservacio i manteniment de les existents, que hauran d’ésser degudament autoritzades. Tot aixo, sense
perjudici del compliment de les diverses disposicions vigents d’aplicacié en la materia.

Edificacions catalogades.

En les edificacions incloses en el Cataleg d’edificis historico-artistics, estaran permeses les obres de
conservacio, rehabilitacio, restauracio i consolidacio i les de reforma assenyalades en cadascuna de les
fitxes particulars. Quan les obres d’ampliacié no estiguin prohibides, aquestes hauran de respectar les
condicions limit d’edificaci6 per a cada area de les presents normes, aixi com armonitzar arquitectonica
i paisatgisticament amb I’edifici original i I’entorn.

Condici6 d’habitatge existent a sol rastic.

Per tal de que una construccid existent tingui la consideraci6 d’habitatge, aquesta haura de complir,
d’acord amb I’establert pel Pla territorial de Mallorca, els requisits segiients:

Que la tipologia, la distribucié 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 Gtil 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’aportacio de la llicéncia 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, emes partint de la constancia de I’esmentat habitatge en
el cadastre o en qualsevol registre o document public.

No tindran la consideracio d’habitatge existent aquelles edificacions per a la reforma de les quals sigui
necessari que s’actui sobre elements estructurals, arquitectonics basics de I’edificacio, fent necessaria
lareconstruccio, 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 perdua
d’aquest Us i la subjeccio al réegim de nova construcci6 d’edificacions o canvi d’Us.

Les ampliacions s’hauran d’integrar a I’habitatge existent i en cap cas podra donar lloc a cossos
d’edificacio 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’ts d’habitatge, d’acord amb la definicié de I’article 13.08, podran ser objecte de rehabilitacio i
reforma quan es tracti d’edificacions amb valor etnologic i tipologia tradicional mallorquina sempre que
es mantingui la seva estructura basica i no es realitzin demolicions substancials que suposin la
reconstruccio de I’edificacio.

SECCIO 2a. REGULACIO ESPECIFICA DE LES AREES DE SOL RUSTIC

ARTICLE 13.15

AREES NATURALS D’ESPECIAL INTERES D’ALT NIVELL DE PROTECCIO (AANP)
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Condicions de parcel-lacio.

Només s’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de
la Conselleriad’Agricultura, Comerg i Industria, les segregacions que compleixin amb la unitat minima
de cultiu i les condicions previstes en I’article 13.03.

Les noves parcel-les només podran tenir accés per camins existents que apareixen grafiats a la cartografia
de les Normes Subsidiaries.

Regim d’usos permesos.

A les arees naturals d’especial interes d’alt nivell de proteccié (AANP) només es permetran, d’acord
amb la classificacio i definicié de I’article 3.03, els usos seguents:

Sector primari.

Activitats extensives: Admeses.

Activitats intensives: Prohibides, excepte, mitjancant I’obtencié de la declaracié d’interes general, les
situades en arees declarades com espais naturals protegits per la Llei 4/1989, de 27 de marg, de
conservacio dels espais naturals i de la flora i fauna silvestres, no incloses en la LEN.

Activitats complementaries: Prohibides, excepte, mitjangant I’obtencié de ladeclaracid d’interes general,
les que no es trobin en: els sistemes dunars, els illots, les zones humides, els cims, els barrancs, els
penya-segats, els penyals més significatius i els terrenys qualificats com a element paisatgistic singular,
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’Gs d’aparcament vinculat a I’esmentada activitat. Quan el desenvolupament d’aquesta
activitat requereixi I’Gs d’edificacions, nomeés 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 construcci6.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: Prohibides, excepte, mitjangant I’obtenci6 de la declaracio d’interés
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 perd sempre en parcel-les ubicades a sol rustic protegit.
En arees declarades com espais naturals protegits per la Llei 4/1989, de 27 de marg, de conservacio dels
espais naturals i de la flora i fauna silvestres, 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 construccio: Prohibits, excepte els derivats de les concessions de temporada en el litoral, incloent
els aparcaments Iligats a aquestes activitats que s’autoritzin segons la normativa sectorial en matéria de
costes i litoral.

Resta d’equipaments: Prohibits.

Altres.

Activitats extractives: Prohibides.

Infraestructures: Prohibides, excepte les determinades en I’article 13.04.
Habitatge unifamiliar: Prohibit.
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Proteccio i educacio ambiental: Condicionada a I’obtencid de la declaracié d’interes general.

ARTICLE 13.16

AREES DE PREVENCIO DE RISCOS (APR)

1-

2.1.-

b).-

Condicions de parcel-lacio i d’edificacio.

Per ésser arees delimitades de forma independent a la seva inclusio en altres categories de sol rustic, les
condicions de parcel-lacio 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 lasuma
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.

Les intervencions puabliques 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, contaminacié
d’aqifers, despreniments i erosions i incorporaran les mesures necessaries per evitar I’increment de la
seva incidencia en el territori. Els criteris per a aquesta regulacio seran les seguents:

Arees de prevencio de riscos de inundacions.

Son arees de terreny plasituades en els laterals d’algun dels torrents, zones humides, albufera o llacunes
susceptibles, per la seva cota topografica i natura del substrat geologic, de risc d’inundacié després de
forts episodis plujosos.

El planejament general, d’acord amb la norma 43 del Pla territorial de Mallorca i els articles 77 i 78 del
Pla hidrologic dels Illes Balears, ha incorporat les arees de prevencio de riscos (APR) d’inundacions del
Pla territorial de Mallorca com a zones de risc d’inundacions (ZRI) i ha delimitat, si escau, les zones
d’inundacio potencial (ZIP) que es corresponen amb les zones de possible risc (ZPR) d’inundacio no
incloses en la categoria anterior.

Queda prohibida, d’acord amb I’article 78.1 del Pla hidrologic de les Illes Balears, la realitzacio de
qualsevol obra que interrompi el funcionament hidraulic de la xarxa de drenatge natural del territori o
que per la seva localitzaci6 o disseny pugui actuar com un dic al curs de les aiglies podent provocar que
augmentin els danys potencials de les inundacions. En queden exclosos els dics de defensa i la resta
d’actuacions orientades especificament a controlar els processos d’inundacio.

El disseny de les infraestructures lineals, segons el tipus d’obra de que es tracti, hauran d’incorporar
adequadament dimensionats els passos d’aigua necessaris per permetre la circulacié de les aigles fins
i toten les més grans crescudes previsibles. Els plans de manteniment de les esmentades infraestructures
incorporaran les feines de neteja d’aquests passos que garanteixin el seu funcionament i permetin
mantenir el pas del cabal dissenyat.

En cap cas s’autoritzaran en zones amb 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.

Les obres a realitzar a les zones de servitud per a Us public i policia dels canals dels torrents sera d’acord
amb allo que s’ha assenyalat en I’article 13.12.

En les zones d’inundacié potencial (ZIP), els projectes de sol-licitud de Ilicéncia urbanistica a sol urba
i els Plans parcials a sol urbanitzable, d’acord amb I’article 77.5 del Pla hidrologic de les Illes Balears,
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hauran d’elaborar els estudis hidrologics i hidraulics corresponents i, si s’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 la delimitaci6 i ordenacié de les zones inundables, segons I’article 77 del
Pla hidrologic i d’acord amb I’article 78, I’autoritzacio prévia de la Direccié General de Recursos
Hidrics.

Arees de prevencio de riscos de incendis:

Sén arees de terreny on existeix una massa arboria important pel que revesteixen, en funcié 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 compliramb els preceptes relatius a incendis forestals previstos 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, Comer¢ i IndUstria.

Mesures a adoptar a urbanitzacions i zones confrontants.

Comtemplar 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. En aquesta faixa no hi haura d’haver més del 75 %
de superficie coberta de vegetacio arboria que, a més, haura d’estar esporgada dins dels 2,50 metres
d’algada. Quant als matolls i les herbacies, no existira una densitat major del vint per cent (20 %) de la
superficie coberta i no tindran una algada major d’un (1) metre.

També s’haura de comtemplar un doble vial d’accés a la urbanitzacid, és a dir, o bé un vial per entrada
i un per sortida o bé un vial suficientment ample com perqué un camié hi pugui donar la volta.
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 urbanitzaci6 no hi hagi cap diposit d’almenys 50 tn, on un helicopter sigui
capag d’agafar aigua, sera necessari que es doti a la urbanitzaci6 d’un (pot ser una piscina de la propia
urbanitzacié on no hi hagi impediments per a I’accés de I’helicopter).

Es necessari que als vials d’accés a la urbanitzacié 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 a sol rustic, 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 vivenda hauran d’incorporar mesures de seguretat vial per garantir I’accés de
persones i vehicles, diposits d’aigua per a una primera situacio d’emergéncia, aixi com actuacions a la
vegetacid 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’execucio 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 vivenda, assenyalades als planols com de
risc (APR) d’incendis, es recomana I’adopci6 de les mateixes mesures assenyalades en el Decret
101/1993.
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Mesures a adoptar en relacid 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 vegetaci6 seca envoltant dels abocadors que estiguin en contacte amb una zona forestal de risc
d’incendis. En aquests abocadors esta prohibida la cremada de residus i hauran, de conformitat amb el
Decret 28/1995 sobre prevencid d’incendis forestals, mantenir-se tancats perimetralment i comptar amb
vigilancia permanent.

Mesures a adoptar en relacié a les linies aeries de conduccio d’energia eléctrica.

Els concessionaris de les linies aéries de conducci6 d’energia electrica, de conformitat amb el Decret
28/1995 sobre prevencié d’incendis forestals, tenen I’obligacid 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 aeria.

Arees de prevencio de riscos de despreniments:

Sén 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:

Sén arees de possible perill d’erosi6 en funcio 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’erosio.

Zones de possible risc de contaminacié d’aquifers:

Sén arees de terreny que per la seva composicié geologica i preséncia d’aqlifers 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 contaminacio6 d’aquifers, d’acord amb les mesures que dicti la Conselleria
de Medi Ambient i de conformitat amb el que estableix la Llei d’aigies i el Pla hidrologic de les Illes
Balears (RD 378/2001, de 6 d’abril).

En cap cas s’autoritzaran 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.

El sistema per a I’evacuacidé d’aiglies fecals en els habitatges unifamiliars, situats a les zones
assenyalades en els planols com de risc mitja o alt, sera individual i mitjancant fossa septica o
depuradora completament estanca amb capacitat minima per a deu dies.

Els diposits que continguin aigies residuals s’hauran de separar com a minim deu (10) metres dels
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diposits d’aigua potable i piscines, a cinc (5) metres dels limits de la parcel-la i situar-se a la part més
baixa dels terrenys amb pendent per evitar la contaminacio de les instal-lacions d’aigua potable.

Regim d’usos permesos.

A les arees de prenvecio de riscos (APR) delimitades pel Pla territorial de Mallorca, sense perjudici de
la preceptiva obtencid de I’informe previ de I’ Administracio competent en matéria medi ambient, només
es permetran els usos seguents:

Sector pimari.

Activitats extensives: Admeses.

Activitats intensives: Condicionades a I’obtenci6 de la declaracid d’interés general amb els segiients
requisits addicionals: Garantir la recollida i depuracio dels residus generats per les activitats ramaderes
intensives, el manteniment de la massa arboria 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 tinguin
per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals.

Activitats complementaries: Condicionades a I’obtenci6 de la declaracié 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 segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacid, 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
proteccid del sol rdstic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacié agraria i
que el seu volum edificat i de construccié d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: Condicionades a I’obtencié de la declaracio6 d’interés 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 a 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 construccié: Condicionats a I’obtenci6 de la declaracio d’interés general.

Resta d’equipaments: Condicionats a I’obtencio de la declaracié d’interés general, els seglients: L’Us
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, I’Us comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 13.05.

Altres.
Activitats extractives: Prohibides.
Infraestructures: Condicionades a I’obtencié de la declaracié d’intereés general i limitades a les

determinades en I’article 13.04.
Habitatge unifamiliar: Condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol
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rustic.
Proteccio i educacio ambiental: Condicionada a I’obtencid de la declaracié d’interes general.

ARTICLE 13.17

AREES DE PROTECCIO TERRITORIAL (APT)

1-

b).-

Condicions de parcel-laci6 i d’edificacio.

Per ésser arees delimitades de forma independent a la seva inclusié a altres categories de sol rustic, les
condicions de parcel-lacié i edificacié 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/mz2.

En les arees de proteccid territorial (APT) de carreteres només es permetran les construccions i
instal-lacions assenyalades en I’article 13.03.

Régim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: Admeses.

Activitats intensives: Condicionades a I’obtencid de la declaraci6 d’interés general amb els segiients
requisits addicionals: Garantir la recollida i depuracio dels residus generats per les activitats ramaderes
intensives, el manteniment de la massa arboria existent, incloent la renovacié d’exemplars morts per,
almenys, el mateix nombre d’exemplars joves de la mateixa espécie i el d’aquells conreus que tinguin
per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals.

Activitats complementaries: Condicionades a I’obtencid de la declaracid d’interes 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 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 explotacié, segons regulacio de la legislaci6 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 conservacié de I’espai natural i
proteccid del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacio agraria i
gue el seu volum edificat i de construccio6 d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccid
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: Condicionades a I’obtencié de la declaracid d’interés 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 perd sempre en parcel-les ubicades a sol
rustic 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.
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Sense construccié: Condicionats a I’obtenci6 de la declaracio d’interés 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 13.04.

Habitatge unifamiliar: Prohibit.

Protecci0 i educacio ambiental: Condicionada a I’obtencid de la declaracié d’interes general.

ARTICLE 13.18

AREES D’INTERES AGRARI (AlA)

1-

a).-

b).-

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Comerg i Industria, les segregacions que compleixin amb la unitat minima
de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 13.03, aquelles segregacions
que compleixin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes urbanistiques.

Les noves parcel-les només podran tenir accés per camins existents que apareixen grafiats a la cartografia
de les Normes Subsidiaries.

Condicions d’edificacio.
Dimensions minimes de parcel-la per a I’Gs d’habitatge:

Superficie minima de parcel-la (m2): 14.000
Diametre del cercle minim inscriptible a la parcel-la (m): 50

Les construccions que guardin relacié amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permes, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Comer¢ i Industria,
amb les condicions que s’estableixen a I’article 13.08.

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 segiients parametres:

Ocupacio maxima de la parcel-la (%): 2. La suma de la superficie de les edificacions i dels elements
constructius no superara el 3 % d’ocupacio de la parcel-la.

Coeficient maxim d’edificabilitat (m2/m2): 0,02

Edificabilitat maxima per a I’s d’habitatge (m2): 500

Volum maxim a un sol edifici (m3): 1.500

Altura total (m): 8

Nombre maxim de plantes: B+1P

Separacions minimes a partions (m): 10

Separacions minimes entre edificis a una mateixa parcel-la (m): 5

Nombre maxim d’habitatges per parcel-la: 1
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Regim d’usos permesos.
Sector primari.

Activitats extensives: Admeses.

Activitats intensives: Admeses.

Activitats complementaries: Condicionades a I’obtenci6 de la declaracié 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 explotacio, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegeética, alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a I’allotjament de
grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacié de I’espai natural i
proteccié del sol rustic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacié agraria i
que el seu volum edificat i de construccio d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: Condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general.
Industria general: Prohibida.

Equipaments.

Sense construccié: Condicionats a I’obtenci6 de la declaracio d’interés general.

Resta d’equipaments: Condicionats a I’obtencié de la declaracid d’interés general, els seglients: L’Us
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, I’Us comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 13.05.

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 13.04.

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’obtencid de la declaracié d’interes general.

ARTICLE 13.19

AREES DE TRANSICIO (AT)

1-

a).-

b).-

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Comerg i IndUstria, les segregacions que compleixin amb la unitat minima
de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 13.03, aquelles segregacions
gue compleixin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes urbanistiques.

Les noves parcel-les només podran tenir accés per camins existents que apareixen grafiats a la cartografia
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de les Normes Subsidiaries.
Condicions d’edificacio.
Dimensions minimes de parcel-la per a I’Us d’habitatge en AT-H:

Superficie minima de parcel-la (m2): 14.000
Diametre del cercle minim inscriptible a la parcel-la (m): 50

Les construccions que guardin relaciéo amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permes, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Comerg i Industria,
amb les condicions que s’estableixen a I’article 13.08.

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:

Ocupacio maxima de la parcel-la (%): 3. La suma de la superficie de les edificacions i dels elements
constructius no superara el 4 % d’ocupacié de la parcel-la.

Coeficient maxim d’edificabilitat (m2/m2): 0,03

Edificabilitat maxima per a I’s d’habitatge (m2): 500

Volum maxim a un sol edifici (m3): 1.500

Altura total (m): 8

Nombre maxim de plantes: B+1P

Separacions minimes a partions (m): 10

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 declaracié 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 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 conservacié de I’espai natural i
proteccid del sol rastic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacié agraria i
que el seu volum edificat i de construccio d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: Condicionades a I’obtencié de la declaracié d’interés general.
Industria general: Prohibida.

Equipaments.
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Sense construccié: Condicionats a I’obtenci6 de la declaracio d’interés general.

Resta d’equipaments: Condicionats a I’obtencio de la declaracid d’interés general, els segiients: Docent,
educacional, socio-assistencial, sanitari, cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres
inactives a I’entrada en vigor del Pla territorial de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents,
I’Gs comercial o d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en
I’article 13.05.

Altres.

Activitats extractives: Prohibides.

Infraestructures: Condicionades a I’obtencié de la declaraciéd d’interés general i limitades a les
determinades en I’article 13.04.

Habitatge unifamiliar: En AT-H, condicionat al tramit previst a I’article 36 de la Llei 6/1997, de 8 de
juliol, de sol rustic i en AT-C, prohibit.

Protecci0 i educacio ambiental: Condicionada a I’obtencid de la declaracié d’interes general.

ARTICLE 13.20

SOL RUSTIC DE REGIM GENERAL (SRG)

1-

a).-

b).-

Condicions de parcel-lacio.

S’autoritzaran aquelles segregacions determinades legalment i, amb informe previ favorable de la
Conselleria d’Agricultura, Comerg i Industria, les segregacions que compleixin amb la unitat minima
de cultiu. També s’autoritzaran, amb les condicions previstes en I’article 13.03, aquelles segregacions
que compleixin amb la superficie minima de parcel-la establerta en aquestes normes urbanistiques.

Les noves parcel-les només podran tenir accés per camins existents que apareixen grafiats a la cartografia
de les Normes Subsidiaries.

Condicions d’edificacio.
Dimensions minimes de parcel-la per a I’Gs d’habitatge:

Superficie minima de parcel-la (m2): 14.000 en SRG-1 i 28.571 (4 quarterades) en SRG-II.
Diametre del cercle minim inscriptible a la parcel-la (m): 50.

Les construccions que guardin relacié6 amb la naturalesa i desti de la finca, quan aquest Us estigui
permes, es podran edificar, previ informe favorable de la Conselleria d’ Agricultura, Comer¢ i Inddstria,
amb les condicions que s’estableixen a I’article 13.08.

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 segiients parametres:

Ocupacio maxima de la parcel-la (%): 3. La suma de la superficie de les edificacions i dels elements
constructius no superara el 4 % d’ocupacio de la parcel-la.

Coeficient maxim d’edificabilitat (m2/m2): 0,03

Edificabilitat maxima per a I’s d’habitatge (m2): 500

Volum maxim a un sol edifici (m3): 1.500

Altura total (m): 8

Nombre maxim de plantes: B+1P
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Separacions minimes a partions (m): 10
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 declaracié 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 segiients: Venda directa dels productes de la seva
explotacid i activitat artesanal realitzada en la seva explotacid, segons regulacio de la legislacio agraria,
granja cinegeética, 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
proteccid del sol rastic sempre que I’activitat pretesa sigui complementaria d’una explotacié agraria i
que el seu volum edificat i de construccié d’instal-lacions quedi integrat a I’interior d’una construccio
existent amb anterioritat a I’entrada en vigor del Pla territorial de Mallorca.

Sector secundari.

Industria i transformacio agraria: Condicionades a I’obtencid de la declaracié d’interes general
Industria general: Prohibida, excepte les existents a I’entrada en vigor del Pla territorial 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 disposici6 addicional segona del Pla territorial de Mallorca.

Equipaments.

Sense construccié: Condicionats a I’obtenci6 de la declaracio d’interés general.

Resta d’equipaments: Condicionats a I’obtencio de la declaracié d’interés general, els seglients: L’Us
cientific, cultural o esportiu i, en edificis existents o pedreres inactives a I’entrada en vigor del Pla
territorial de Mallorca, I’Gs d’oci o recreatiu. En edificis existents, I’Us comercial o
d’emmagatzemament. L’oferta turistica queda limitada al que s’ha determinat en I’article 13.05.

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 13.04.

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’obtencid de la declaracié d’interes general.
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