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TITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS

CAPITOL I. OBJECTE, AMBIT TERRITORIAL DEL PLA

Article 1. Objecte i ambit territorial

1. El Pla General d’Estellencs (d’ara endavant, PG o Pla) és l'instrument d'ordenacié urbanistica integral del
territori del terme municipal d'Estellencs, de conformitat amb la legislacié urbanistica vigent.

2. D’acord amb l'anterior, el PG defineix els elements que conformen l'estructura general i organica del
territori, classifica el sol, defineix I'ordenacié urbanistica general i detallada del territori i estableix les
previsions temporals per al seu desenvolupament i execucio.

Article 2. Marc legal

1. El present PG s’ha redactat d’acord amb la legislacid urbanistica vigent i la legislacié sectorial vigent
aplicable.

2. La referencia a la “legislacié urbanistica vigent” feta en aquest article i en els preceptes successius s’entén
que remet a I'ordenament urbanistic vigent a les llles Balears, consistent en les lleis aprovades pel seu
Parlament i en els reglaments i disposicions que les desenvolupen, aixi com la legislacié estatal del sol i
valoracions. En cas de substitucié o aprovacid de noves normatives, seran d’aplicacié les noves, quedant
sense efecte aquelles substituides.

La utilitzacié de determinades abreviacions en les presents Normes urbanistiques s’entendran referides a
les disposicions normatives seglents:

Legislacié urbanistica estatal:

LS: Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Legislacié urbanistica del Govern de les llles Balears:

LUIB: Llei 12/2017, de 29 de desembre 2017, d’'urbanisme de les llles Balears (BOIB 29-12-2017) i les
seves modificacions, en especial el Decret llei 10/2022 de 27 de desembre de mesures urgents en
mateéria urbanistica.

Disposicions aprovades pel Consell Insular de Mallorca:

RLUIB: Reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de mar¢ 2023, per a l'illa de Mallorca (BOIB 22-4-
2023)

PTIM: Pla Territorial Insular de Mallorca. Ple del Consell Insular de Mallorca el 13 de desembre de
2004 — BOIB num. 188 Ext. de 31-12-2004, actualitzades d’acord amb la modificacié numero 1
aprovada el 3 de juny de 2010 — BOIB num. 90 de 15-06-2010; i amb la modificacié nimero 2
aprovada el 13 de gener de 2011 — BOIB num. 18 Ext. de 4-02-2011 i amb la modificacié nimero 3
aprovada I'onze de maig de 2023 — BOIB ndm. 73, de 3 de juny de 2023

3. El Pla és public, executiu i obligatori. Les seves determinacions tenen caracter prioritari sobre qualsevol
disposicié municipal amb un objectiu semblant i la seva interpretacié no podra contradir, en cap cas, les
determinacions que estableixi la legislacié o reglamentacié urbanistica de superior rang.
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Article 3. Determinacions del Pla General

1. D’acord amb el que es determina a I'article 37 de la LUIB les determinacions estructurals que es contenen
en aquest PG sdn les seglients:

a)
b)

c)

f)

g)

h)
i)
i)

Classificacié del sol.
Assenyalament dels usos globals majoritaris: residencial, industrial, terciari o turistic.

Definicid de I'estructura general i organica del territori integrada pels sistemes generals viaris i de
comunicacions aixi com pels sistemes generals d’espais lliures i zones verdes publiques i pels sistemes
generals d’equipaments i infraestructures.

Els indexs d’edificabilitat bruta assignats a cadascuna de les actuacions de transformacié urbanistica en
sol urba i dels sectors de sol urbanitzable.

Determinacio de la capacitat maxima de poblacid a cada area homogénia en sol urba i de cada sector en
sol urbanitzable.

Establiment dels criteris per a la determinacié de l'aprofitament urbanistic mitja de cada ambit
d’actuacid en sol urba i en sector de sol urbanitzable.

Previsions temporals per al desenvolupament de les seves determinacions o, si no, I'assenyalament de
les prioritats d’actuacio.

Normativa general per a les dues categories basiques del sol rustic.
Avaluacié de les necessitats d’habitatge sotmes a algun regim de proteccio publica.

Assenyalament de les circumstancies en que s’ha de fer la seva revisio.

2. Les determinacions estructurals hauran de ser respectades en els documents de desenvolupament del Pla
General.

3. D’acord amb el que es determina a l'article 42 de la LUIB les determinacions del present PG a nivell
d’ordenacié detallada sén les seglients:

1)

En el sol urba, pel que fa als ambits definits per usos i tipologies homogénies que permetin conformar
zones d’ordenacié concretes per a I'aplicacié d’ordenacio d’edificacio:

a) L'assenyalament de les parcel-les subjectes a actuacions de dotacid i a actuacions edificatories i
aillades, en els termes establerts en I'article 23.3 de la LUIB, aixi com dels ambits espacials subjectes a
actuacions de transformacio.

b) La qualificacid de la totalitat de terrenys inclosos a les zones d’ordenacié, amb la definicié dels usos
compatibles i prohibits en relacié amb el global establert pel Pla General i els indexs d’edificabilitat
neta aplicables a les parcel-les aillades integrades a les zones d’ordenacié en sol urba.

c) La definicié6 dels terrenys destinats a espais lliures publics, equipaments i centres de les
infraestructures i serveis, en funcié de la capacitat potencial del pla i dels estandards dotacionals
prevists en I'article 29 de la LUIB.

d) El tracat i les caracteristiques de la xarxa viaria i dels espais destinats a aparcament amb
assenyalament de la totalitat de les alineacions i rasants.

e) El tracat i les caracteristiques de les xarxes d’abastament d’aigua, sanejament, energia eléctrica i
altres serveis prevists.

f) La reglamentacié detallada de I'Us, el volum, I'ocupacié maxima, el nombre de plantes per sobre i
sota rasant, I'altura maxima de les edificacions, les reculades a limits, les condicions higiénic sanitaries
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)

dels terrenys i les construccions, aixi com de les caracteristiques estetiques i tipologiques de les
construccions, les edificacions i el seu entorn.

g) Les normes urbanistiques i les actuacions autoritzables a les construccions o edificacions inadequades
al nou planejament, conforme al previst en I’article 129 de la LUIB.

h) La qualificacié urbanistica de sol que es destini totalment o parcialment a habitatge amb proteccio
oficial o altres régims de proteccié publica.

En els sectors de sol urbanitzable:

a) Les mateixes determinacions de caracter detallat assenyalades en el nimero 1 anterior, excepte les
que s’estableixen en la lletra a).

b) L'adscripcié dels sistemes generals previstos pel Pla General, aixi com les connexions que, si escau,
fossin necessaries per a la funcionalitat correcta de les xarxes d’infraestructures basiques municipals.

I11) En el sol rustic:

a) Les mesures i condicions necessaries per a la conservacié de les caracteristiques propies del rustic
comu, i per al rustic protegit, la proteccié de tots i cadascun dels seus elements naturals rellevants
pels valors que s’acreditin.

b) La regulacié detallada de les condicions i els usos de I'edificacié, respectant els limits de la legislacié
especifica.

Article 4.  Vigencia i revisié del Pla General

1. Lavigeéncia d’aquest Pla General és indefinida a partir de la seva executivitat mitjancant la seva publicacio al
Butlleti Oficial de les llles Balears.

2. Podra portar-se a terme la revisio del PG quan es produeixi algun dels suposits segiients:

a)

b)

Quan hagin transcorregut 15 anys des de la seva publicacio

Quan es justifiqui I'existéncia de disfuncions entre les previsions d’aquest Pla i les necessitats reals de
sol per crear habitatges, per establir activitats economiques, o bé la necessitat d’infraestructures
d’interes general.

Quan, per I'eleccié d’'un model territorial diferent o per circumstancies de tipus economic o demografic,
es plantegin nous criteris respecte a l'estructura general del territori o al model d'ordenacié o de
classificacio del sol preestablerts.

Quan I'ajuntament ho aprecii i aixi ho acordi per raons justificades d’oportunitat o de canvi de la situacid
urbanistica del mercat immobiliari del seu municipi.

Podra constituir revisio del planejament general l'alteracié del planejament general vigent que
consisteix en la modificacié de la classificacio del sol rustic que comporta, per si mateixa o conjuntament
amb les modificacions aprovades en els tres anys anteriors, un increment superior al 20% de la suma de
la superficie del sol classificat pel planejament general com a sol urba que ja disposi de les obres
d’urbanitzacié executades.
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CAPITOL Il. CONTINGUT | SEGUIMENT DEL PLA GENERAL

Article 5. Contingut del Pla General

1. El Pla General esta integrat pels documents seglients:
01. Memoria informativa i justificativa.
02. Normes urbanistiques.
03. Estudis econdmics.
04. Estudi ambiental estrategic.
05. Memoria social.
06. Cataleg d’elements i espais protegits.
07. Planols d’informacid.

08. Planols d’ordenacid.

2. De la documentacié relacionada al punt anterior tenen caracter normatiu i d’ordenacié els documents
seglients: 08. Planols d’ordenacio; 02. Normes urbanistiques; i 06. Cataleg d’elements i espais protegits. La
resta de documents s’incorporen com a parts justificatives o informatives.

3. El present PG es tramita segons el que disposa I'article 36 bis de la LUIB, pel que té la condicié d’ordenacio
estructural i d’ordenacio detallada alhora.

Article 6. Interpretacid dels documents

1. Les presents normes urbanistiques (d’ara endavant, Normes), juntament amb els annexes normatius i els
planols d’ordenacid, constitueixen un cos normatiu especific en matéria urbanistica del municipi
d'Estellencs i prevalen sobre els restants documents del Pla. En allo no previst per aquestes Normes
s’estara a la legislacié urbanistica i d’'ordenacio del territori aplicable en cada cas.

2. Quan hi hagi contradiccions grafiques entre planols de diferent escala s’estara al que indiquin els planols
d’escala més gran (el divisor de I'escala més petit), és a dir, en els que la definicid sigui més acurada. Si es
produeixen contradiccions entre la regulacid de les previsions del PG en els diferents documents es
considerara valida la determinacié que impliqui espais publics o d’interes public més amplis i una menor
densitat d’habitatges o un index d’aprofitament urbanistic menor. Sense perjudici del que determina
I'article 10 de la LUIB, quan hi hagi contradiccions.

Article 7. Modificacio i adaptacio

1. Tindra la consideracié de modificacié de PG la implementacié de determinacions que territorialment i/o
sectorialment siguin manifestament diferents de les definides en el present PG i sense que les mateixes
suposin un canvi total de model general de planejament urbanistic, ja que en aquest cas estariem davant
d’una revisié de planejament general.

2. La maodificacid haura de raonar i justificar la coherencia de la proposta amb les previsions del PG, la
incidencia de la nova ordenacié en les previsions del Pla vigent i la viabilitat d’acceptar la proposta sense
procedir a la seva revisié. Aixi mateix, s’haura de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i
I'oportunitat i la conveniencia de la modificacié proposada en relacié amb els interessos publics i privats
concurrents.

3. La modificacié de qualsevol dels elements d’aquest Pla es subjectara a les mateixes normes aplicables per a
la seva formacid, aixi com al que determina I'art. 59 LUIB.
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TITOL SEGON. DESENVOLUPAMENT | EXECUCIO DEL PLA GENERAL

Article 8. Desenvolupament del Pla General

1.

Agquest PG conté la delimitacid de diferents sectors de sol urbanitzable (SB) i unitats d’actuacié (UA), els
quals venen grafiats en els planols d’ordenacié i regulats normativament dins d’aquestes Normes. La
delimitacié d’aquests instruments de planejament es fa de manera estructural i pormenoritzada,
assenyalant aquelles actuacions que el PG determina que sén necessaries per la correcta ordenacié general
del municipi.

La delimitacié de I'ambit dels sectors de sol urbanitzable i de les unitats d’actuacié podra ser ajustada i
precisada, de forma raonada i justificada, en el document de desplegament que correspongui, sense que la
modificacié dels seus limits no sigui substancial respecte a les assenyalades en aquest instrument de
planejament general. Les noves delimitacions que s’assenyalin pels planejaments derivats i per les UA seran
coherents, en qualsevol cas, amb les determinacions estructurals del model urbanistic d'Estellencs que es
defineixen en aquest PG.

L'Ajuntament d'Estellencs, d'acord amb la legislacié vigent, pot aprovar ordenances d'urbanitzacid,
d'edificacio i d’altres que consideri necessaries per regular aspectes que no sén objecte de les Normes
urbanistiques d'aquest PG, sense contradir-ne ni alterar-ne les determinacions.

Article 9.  Actuacions urbanistiques

1.

D’acord amb I'article 23 de la LUIB, aquest PG identifica els seglients tipus d’actuacions de transformacio
urbanistica:

Actuacié de nova urbanitzacié: Es aquella que habilita per a la transformacié completa de la seva
situacid originaria rural a la final de sol urbanitzat. El PG preveu el seu desenvolupament mitjancant la
redaccié del corresponent Pla Parcial i Projectes de Reparcel-lacid i d’Urbanitzacié.

Actuacio de dotacid: és aquella que habilita per a I'obtencié en el sol urba de parcel-les dotacionals en
proporcié als increments d’aprofitament.

La relacid detallada, el contingut i les determinacions dels diferents sectors de sol urbanitzable i les
unitats d’actuacio es relacionen a I’Annex Fitxes de planejament i gestio.

Aixi mateix, el PG delimita les Actuacions aillades necessaries, tant en sol urba com en sol rustic, per tal
d’obtenir aquells terrenys destinats a sistemes i que no es poden incloure en una actuacido de
transformacio.

La relacié detallada, el contingut i les determinacions de les diferents actuacions aillades es relacionen a
I’Annex Fitxes de planejament i gestio.

Pla Especial en sol rustic. El PG delimita el Pla Especial Cala Estellencs, el contingut i les determinacions del
qual es relaciona a I’Annex Fitxes de planejament i gestio.

Article 10. Sistemes d’actuacio urbanistica

1.

L'execucid i la gestid del planejament es realitzara mitjangant qualsevol dels sistemes d’actuacio previstos
en la legislacié urbanistica vigent, indicats a I’article 75 de la LUIB.

Els sistemes d’actuacio regulats a la LUIB son:
- El d’expropiacio

- El de reparcel-lacié, en les modalitats de compensacié i de cooperacio.
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TiTOL TERCER. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 11. Instruments del regim urbanistic del sol
El regim urbanistic del sol es determina en aquest Pla General a partir de tres instruments:

a) La classificacié del sol en tot el terme municipal, amb tres classes de sol basiques: sol urba, sol
urbanitzable i sol rustic.

b) La qualificacié del sol segons I'ordenacié urbanistica del sol en sistemes urbanistics i zones
urbanistiques:

- Els sistemes urbanistics, com a conjunt d’elements d’interes general per al desenvolupament urba i
el funcionament del territori en tota classe de sol.

- Les zones urbanistiques, per la determinacid de I'aprofitament privat de les parcel-les amb
ordenacio detallada en sol urba o d’un planejament derivat, i en el sol rustic pel seu tipus i nivell de
proteccio i, en general, pel seu Us i gaudi de caracter privatiu de les finques.

¢) La inclusié del sol en un sector de sol urbanitzable o en una unitat d’actuacio, d’acord amb els
parametres corresponents de cessid de sol public i d’intensitats d’edificacid per usos definits. Les
parcel-les incloses en un mateix sector o unitat, encara que tinguin ordenacié detallada mitjancant la
qualificacié de sol, pero I'ambit de planejament esta pendent d’executar, tenen el regim urbanistic del
sol del sector o unitat del que formen part.

Article 12. Classificacio del sol

El Pla General d'Estellencs classifica el sol del terme municipal en tres classes de sol basiques, a efectes de la
regulacié del seu régim urbanistic:

a) Sol urba: Constitueixen el sol urba els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera
expressa en aquesta classe de sol perque han estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit
urba i disposen de tots els serveis urbanistics basics. Aixi com els terrenys que, en execucié del
planejament urbanistic, assoleixen el grau d’urbanitzacié que aquest determina.

b) Sol urbanitzable: Constitueixen el sol urbanitzable els terrenys que el planejament urbanistic general
municipal, d’acord amb les determinacions i els limits del pla territorial insular corresponent, classifica
aixi perquée els considera adequats per garantir el creixement i les necessitats de la poblacié i de
I'activitat economica.

c) Sol rustic: Constitueixen el sol rustic els terrenys que el planejament urbanistic general preserva dels
processos de desenvolupament o transformacid urbanistica, mitjancant la seva ordenacié i la proteccio
dels elements d’identitat que els caracteritzen en funcié dels seus valors agricoles, forestals, pecuaris,
cinegeétics, naturals, paisatgistics o culturals, i la seva aportacio a la defensa de la fauna, la flora i el
manteniment de I'equilibri territorial i ecologic. També constitueixen sol ruastic els terrenys no
classificats expressament com a urbans o urbanitzables pel planejament urbanistic general.

El PG diferencia dins del sol rustic dues categories:
- Sol rustic protegit.
- Sol rustic comd.

La classificacid del sol i les categories del sol rustic s’indiquen als planols d’ordenacié del PG.
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Article 13. Qualificacié del sol

1. La qualificacié del sol és I'instrument que concreta el regim urbanistic del sol urba i del sol rustic, i en el
planejament derivat posterior dels ambits que el PG determina, pendents de desenvolupar i de qualificar,
per tal de regular en cada cas els parametres urbanistics corresponents i associats a cada ambit.

2. Amb aquesta finalitat, dins del PG s’estableixen dos tipus en la qualificacié del sol:

a) Els sistemes, sén els sols que es qualifiquen per una funcié publica en el territori, en relacié amb les
infraestructures per la mobilitat, els espais lliures, els equipaments comunitaris i els ambits d’habitatge
dotacional public, i les infraestructures dels serveis técnics i ambientals, amb independéencia de la classe
de sol en que es trobin.

b) Les zones urbanistiques, que sén els sols amb Us i aprofitament privats en I'ordenacié del sol definida
per aquest PG i en el planejament derivat, que qualifica el sol en zones urbanistiques, diferenciant els
teixits urbans en funcid del seu Us assignat i de les seves condicions d’ordenacio detallades.

3. La codificacié i nomenclatura de la qualificacié urbanistica del sol d’aquest PG, en concret, els sistemes
urbanistics i les zones urbanistiques previstes per aquest Pla i els codis alfanumeérics identificadors dels
mateixos son els seglients:

SISTEMES
Sistema de comunicacions codi VI
Sistema d’espais lliures codi EL
Sistema d’equipaments codi EQ
Sistema d’infraestructures o serveis urbans codi SE

ZONES URBANISTIQUES EN SOL URBA:

Conjunt Historic codi CH
Extensiva plurifamiliar codi EP
Intensiva unifamiliar codi U
Extensiva unifamiliar codi EU
Turistica codi TU

AREES HOMOGENIES EN SOL RUSTIC:
Area de sol rustic protegit SRP

Area de sol rustic comu SRC

Article 14. Criteris per a la determinacié de I'aprofitament urbanistic mitja

1. L'aprofitament urbanistic mitja es calcula d’acord amb I’estudi de mercat realitzat per aquest Pla i segons
els diferents usos i les seves corresponents intensitats que es reparteixen en cada sector de planejament i
les diferents unitats d’actuacié que es delimiten en el planejament urbanistic.

2. Intensitat de sostre, Us i rigidesa de mercat sén els tres factors que es fan servir per avaluar les unitats
d’aprofitament de cada sector de planejament.

3. Els coeficients de ponderacié d’aplicacié a les qualificacions urbanistiques previstes al PG es determinen
per referencia a I'Us caracteristic, que és el que tingui major edificabilitat atribuida en I'actuacié urbanistica
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i al qual se li assigna el valor de la unitat (1 ua/m2 de sostre). Als usos restants detallats prevists en
I'actuacid, se’ls assignen valors de comparacié amb la unitat, determinats en proporcio als diferents valors
de repercussio de sol (€/m2 de sostre) corresponents a cadascun d’aquests usos. SOn els seglients:

Zona TU 1,00
Zona CH 0,37
Zona EU 0,36
Zona IU 0,36
Zona EP 0,19
HPO 0,09

Article 15. Ajust de limits en els planols d’ordenacid i les superficies corresponents

1. El planejament derivat haura de respectar les determinacions estructurals contemplades en aquest PG, tan
pel que fa a la part quantitativa com a la part qualitativa d’aquestes determinacions.

2. En els processos de desenvolupament, gestié i execucié del PG, la precisid de qualsevol limit, sigui de la
classificacid del sol, dels sectors de planejament, de les unitats d’actuacid o de les qualificacions
urbanistiques, s’ha d’interpretar en els planols d’ordenacié de més precisié o de major escala.

3. En relacié amb els limits i superficies dels sectors de planejament.

a) Les superficies dels sectors de planejament que aquest PG descriu en les fitxes de I’Annex tenen caracter
normatiu.

b) Els limits dels sectors de planejament dels planols d’ordenacid i de les seves corresponents superficies,
poden ajustar-se en el moment de desenvolupar el planejament derivat, sempre que es mantingui
I'objectiu i la voluntat del limit que I'ordenacié pretén, i els ajustos estiguin fonamentats per una
informacié topografica més precisa que la que es va utilitzar en I’'elaboracié del PG.

¢) La suma dels ajustos possibles regulats no poden variar en més o menys d’un 5% la superficie indicada
en el PG, traspassats mimeticament a la cartografia que s’usi per desenvolupar el planejament derivat.

4. Les superficies de les unitats d’actuacio dels planols de I'ordenacié detallada del sol urba del PG, poden
ajustar-se en el moment d’elaborar el projecte de reparcel-lacié, d’acord amb el que es regula en I'anterior
apartat 3.c). La cartografia a utilitzar per a I'’elaboracié d’un projecte de reparcel-lacié sera, com a minim, a
escala 1:500.
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TITOL QUART. SISTEMES

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 16. Tipus de sistemes i identificacié

1. Els sistemes son els elements d’ordenacid urbana que configuren l'estructura general del territori.
S’identifiquen en els planols d’ordenacié. D’acord amb Il'article 15 RLUIB, s’identifiquen als planols
d’ordenacio, distingint entre generals i locals.

2. Els sistemes previstos per aquest PG i els codis alfanumérics identificadors dels mateixos sén els seglients:

SISTEMES DE COMUNICACIONS codi Cl

SISTEMES D’ESPAIS LLIURES codi EL
SISTEMES D’EQUIPAMENTS codi EQ
SISTEMES DE INFRAESTRUCTURES O SERVEIS URBANS codi SE

Article 17. Titularitat, gestid i execucio dels sistemes
1. Elsol qualificat de sistema queda vinculat a aquesta destinacid.

2. Els sols destinats a sistemes seran, amb caracter general, de titularitat publica tot i que podran ser de
titularitat privada quan ho determina aquest PG, indicant la sigla “p” a continuacidé del codi del sistema.

3. Per la gestié i execucid dels sistemes, aixi com per la seva adquisicid, es procedira segons el régim
urbanistic del sol en qué se situin, d’acord amb el que es determina en el present article i altres
concordants d’aquestes Normes i d’acord amb la legislacié urbanistica vigent.

4. Els terrenys qualificats com a sistemes per aquest PG que hagin de ser necessariament de titularitat
publica, seran adquirits per I'administracié actuant per qualsevol titol juridic, mitjancant les cessions
obligatories imposades per la legislacid urbanistica vigent i d’acord amb aquest PG, o per expropiacid
forcosa.

5. La titularitat publica no exclou la possibilitat de la gestié privada del domini i Us public en régim de
concessié administrativa, o altre régim equivalent, sempre que aquesta forma de gestid sigui compatible
amb la naturalesa del bé i amb els objectius urbanistics del Pla. S’exceptua d’aquesta possibilitat el sistema
d’espais lliures (EL), al qual només s’admet a les instal-lacions accessories previstes a I'article 2.2.d) de
I'annex 2 del RLUIB.

CAPITOL Il. SISTEMES DE COMUNICACIONS

Article 18. Definicid i tipus
1. Els sistemes de comunicacions sén aquells que conformen la xarxa de comunicacions del territori.

2. Els sols destinats per aquest PG a sistemes de comunicacions s’inclouen en una de les categoriessegiients:

Subsistema viari codi VI
Subsistema d’aparcament codi AP
Subsistema viari privat codi Vip

Article 19. Subsistema viari. Definicio, tipus i identificacid

1. Compren el sol reservat al tracat de la xarxa viaria destinat a la vialitat, que ha de permetre la connexid
13
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entre els diferents punts del territori i garantir un nivell d’accessibilitat i de mobilitat adequat dins del
terme municipal.

Els sols que aquest Pla destina a sistema viari s'identifiquen en els planols d’ordenacié amb el codi VI.

El subsistema viari privat (Vip) esta format pels passatges privats existents que donen accés a interiors
d’illa. El viari privat no dona la condicié de solar a les parcel-les que hi donen front.

Y

Article 20. Subsistema viari. Titularitat, gestid i regulacio

1.

El sol qualificat de subsistema viari sera de titularitat publica, amb I'excepcié dels passatges qualificats com
a viari privat, indicats als planols amb el codi Vip.

Les linies que delimiten la xarxa viaria en els planols d’ordenacié d’aquest PG indiquen la magnitud i la
disposicio del sol reservat per al subsistema viari.

Els plans derivats o projectes d'urbanitzacié que s’elaborin per a I'execucié o condicionament i millora de la
xarxa viaria podran precisar i adequar les alineacions i rasants d’aquesta a la topografia i altres
caracteristiques geografiques del terreny, aixi com a les caracteristiques de I'edificacid i els ambits que
conformen, sense disminuir-ne la superficie establerta pel Pla.

La legislacié sectorial de carreteres és d'aplicacido a tots els efectes en les qliestions relatives a les
carreteres, no als vials urbans. En cas de produir-se contradiccié entre la normativa del PG i la legislacié de
carreteres vigent, prevaldra el que determina aquesta legislacio.

Regulacié dels usos: L'Us de xarxa viaria comprén el transit de persones i vehicles i I'estacionament
d'aquests darrers a les arees regulades a aquest efecte.

Article 21. Subsistema d’aparcament. Definicio, tipus i identificacié

1.

Compren les arees annexes o separades de la xarxa viaria, perd que per la seva forma o ubicacid, només
admeten el moviment del vehicle imprescindible per a estacionar-hi.

Els sols que aquest Pla destina a sistema d’aparcament s'identifiquen en els planols d’ordenacié amb el codi
AP.

Article 22. Subsistema d’aparcament. Titularitat, gestid i regulacio

1.
3.

3.

El sol qualificat de sistema d’aparcament podra ser de titularitat publica o privada.

Per a I'obtencid, la projeccid, el finangament, la construccid, I'Us, I'explotacid i la conservacié del sistema
d’aparcament s’estara a la naturalesa publica o privada del mateix. L'explotacid dels aparcaments de
titularitat publica podra ser privada, mitjangant concessié administrativa o altre instrument legitim en dret.

Regulacié dels usos: I'Us d’aparcament de vehicles, que comprén els espais d’Us public, col-lectiu o privat,
destinats a estacionar-hi els vehicles tipus turisme o motocicletes, ja siguin soterranis, en superficie o en
edificis construits a aquest efecte. Aixi mateix, s’inclou en aquest Us el de diposit o de guarda de grans
vehicles automobils com autobusos i camions.
Condicions d’ordenacid dels aparcaments en superficie.

- Hauran de complir les condicions establertes a I'article 3 de 'annex 1 del RLUIB

- Es permet edificar la caseta de vigilancia, amb un maxim de 10 m2st i 3 m d’al¢ada.

- El paviment ha de ser drenant

- S’haura d’equipar amb plantacié d’arbres, d’espécies autoctones

- Si la superficie d’aparcament és superior als 1.000 m?s caldra equipar-lo amb pérgoles cobertes amb
plaques fotovoltaiques.
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CAPITOL Iil. SISTEMES D’ESPAIS LLIURES

Article 23. Sistemes d’espais lliures. Definicid, tipus i identificacio

1. El sistema d’espais lliures inclou aquells sols que, localitzats estrategicament en les diferents arees del
municipi, permeten estructurar una xarxa d’espais forestals, agricoles i espais lliures urbans
interrelacionada a través de I'ordenacio d’eixos civics, itineraris paisatgistics i recorreguts per als vianants.

2. El sistema d’espais lliures ordena els espais de lleure i esbarjo dels ciutadans, alhora que determina la
imatge final del poble i del seu entorn no urbanitzat. S’identifica als planols d’ordenacié amb el codi EL.

Article 24. Sistemes d’espais lliures. Titularitat, gestid i regulacio

1. Elsol qualificat com a sistema d’espais lliures sera de titularitat publica.

2. En I'obtencid, finangament, Us i conservacid del sistema d’espais lliures generals i locals, s’observaran els
preceptes generals establerts en aquestes Normes.

3. Regulacié dels usos: L'Us d'espais lliures d'Us i domini publics, comprén les zones d'Us i domini public
destinades a I'esbarjo i I'esplai de la poblacid.

4. Usos complementaris: petites instal-lacions accessories a la seva funcionalitat com quioscs o elements
similars, d’una sola planta i de superficie inferior a un 5 % del total de la zona

Article 25. Sistemes d’espais lliures. Condicions d’ordenacio

1. Els espais lliures hauran de tenir les condicions apropiades per plantar-hi espécies vegetals, en almenys un
50 % de la superficie i s’"hauran d’ordenar amb elements d’urbanitzacié propis per a I'is a qué es destinen i
gue son fonamentalment: arbrat, jardineria, aigua, i el mobiliari urba corresponent.

2. El paviment dels espais lliures ha de ser permeable en un 50%. En els no permeables, s’ha de preveure la
re-direccio de I'aigua de pluja cap a les zones de plantacio per al seu aprofitament per part de la vegetacio.

3. De forma general, la tria d’espécies vegetals per a I'ordenacié dels parcs i jardins urbans haura de respectar
els seglients criteris:

a) Ser ben adaptades a les condicions climatiques del medi. No necessariament seran espécies autoctones,
pero no s’utilitzaran espécies amb demostrat comportament invasor.

b) Ser ben adaptades a les condicions particulars del medi fisic: orientacié, pendent, il-luminacid, vent,
cobertura del sol, tipus de sol, etc.

c) Ser ben adaptades a I'espai disponible, tant en el moment de la seva implantacié com tenint en compte
el seu desenvolupament futur.

d) Afavorir 'augment de la biodiversitat de I'espai urba.
e) Tenir requeriments de manteniment minims.

f) Comptaran amb sistemes automatitzats de reg localitzat. Sempre que sigui possible es regaran amb
aigua de captacions existents provinents del freatic o amb aigua reciclada.

g) Només s’admetran les construccions complementaries al servei de I'espai lliure (fonts, pérgoles, casetes
d’eines, quadres de comandament, etc.) i els edificis o les instal-lacions descobertes per la practica
esportiva, jocs infantils o edificis culturals. En tot cas, les construccions no superaran el 5% d’ocupacio i
s’hauran d’integrar estética i paisatgisticament en I'entorn. L'alcada maxima d’aquestes edificacions
sera de 3 metres i amb una sola planta util. Les instal-lacions i/o edificis no perjudicaran la qualitat de la
jardineria i I'arbrat, ni limitaran els recorreguts interns.

15



R24/03 Pla General d’Estellencs Normes Urbanistiques

4. Llistat dels elements que formen el sistema d’espais lliures:

- Codi . Superficie
Espai lliure . ., Tipus )
localitzacio (m?s)
Plaga novai Salé social Lo1 EL-G 357,50
Plaga Constitucio L02 EL-G 47,40
Plaga es Triquet L03 EL-G 332,46
carrer Vaquet LO4 EL-G 24,40
Ajuntament LO5 EL-G 18,70
Aparcament LO6 EL-G 892,76
AA 03 L07 EL-G-J 1.097,08
SBO 01 L08 EL-G-J 2.626,15
AA 01 LO9 EL-L-Aj 727,46

CAPITOL IV. SISTEMA D’EQUIPAMENTS

Article 26. Sistema d’equipaments. Definicio, tipus i identificacio

1. El sistema d'equipaments comprén els sols destinats a instal-lar dotacions d’interés public i social
necessaries en funcié de les caracteristiques demografiques i socioeconomiques de la poblacid.

2. En els planols d’ordenacio d’aquest PG s’identifiquen els sols qualificats com a sistema d’equipaments.

3. El Pla diferencia els sols qualificats com a sistema d’equipaments, en alguna de les qualificacions que es
detallen tot seguit en base als usos definits a I’article 1.4.5.d) de I’Annex 1 del RLUIB:

- Equipament cultural codi EQ-CU
- Equipament docent o educatiu codi EQ-Ed
- Equipament sanitari codi EQ-SA
- Equipament administratiu i institucional codi EQ-AI
- Equipament esportiu codi EQ-ES
- Equipament assistencial codi EQ-AS

Article 27. Sistema d’equipaments. Titularitat, gestié i regulacié

1. Els sols que el present PG i qualifica com a sistema d’equipaments comunitaris podran ser de titularitat
publica o privada, d’acord amb allo que s’estableix en aquestes Normes.

2. Els sols d’equipament de titularitat privada existents abans de I’entrada en vigor d’aquest PG, podran
conservar la seva titularitat i ajustaran la seva activitat conforme a I'Gs dominant pel qual aquest PG ha
qualificat el sol o I'edificacid. S’indiquen als planols amb la sigla “p”.

3. Enl'obtencid, el finangament, la construccio, I'Us, I’explotacié i la conservacié dels equipaments s'observara
allo que disposen aquestes Normes, la legislaciéd sectorial vigent i les corresponents disposicions
urbanistiques que es puguin establir mitjangant el planejament urbanistic derivat.

Article 28. Sistema d’equipaments. Condicions d’ordenacié i edificacio

1. L'edificacié en arees qualificades de sistema d’equipaments s’ajustara a les necessitats funcionals dels
diferents equipaments, al paisatge, a I'organitzacio general del teixit urba en que se situen i a les condicions
ambientals del lloc.
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2. Parametres urbanistics de cada equipament:

. Codi . . .. CEN
Equipament i ., Tipus Tipus ordenacié ) ,_ | ARM (m) |N2 plantes
localitzacid m2st/m?s
Rentadors EO01 EQ-G-CU volumetria especifica existent existent existent
Associacio de gent gran i Biblioteca E 02 EQ-G-CU alineacié avial existent existent existent
Església de Sant Joan Baptista EO03 EQp-G-CU volumetria especifica existent existent existent
Col-legi Public Gabriel Palmer E04 EQ-G-Ed volumetria especifica existent existent existent
Ajuntament i unitat basica de salut E 05 EQ-G-AI-SA alineacié a vial existent existent existent
Pista esportiva E 06 EQ-G-ES - - - -

CEN: Coeficient d’edificabilitat neta. ARM: Al¢ada reguladora maxima

CAPITOL V. SISTEMA D’INFRAESTRUCTURES O SERVEIS URBANS

Article 29. Sistema d’infraestructures o serveis urbans. Definicio, tipus i identificacio

1. L'us d'infraestructures o serveis urbans és el que compren les activitats vinculades a les infraestructures
basiques i de serveis, com les relacionades amb el cicle hidraulic, les instal-lacions d'energia i de
telecomunicacions, el tractament de residus, les estacions de servei de subministrament de carburant o
d'energia i els cementiris. Amb caracter no exhaustiu, s'hi poden diferenciar els usos d'infraestructures o
serveis urbans indicats a I'article 1.4.5.b) de I’Annex | del RLUIB.

2. Els sols que aquest Pla destina a sistema d'infraestructures o serveis urbans s'identifiquen en els planols
d’ordenacié amb el codi SE.

3. El Pla diferencia els sols qualificats com aquest sistema en alguna de les qualificacions que es detallen tot
seguit en base als usos seglients:

codi CE
codi IS

e Cementiris
e [nstal-lacions i serveis

Article 30. Sistema d’infraestructures o serveis urbans. Titularitat, gestio i regulacio
1. Elsol destinat a sistema d'infraestructures o serveis urbans podra ser de titularitat publica o privada.

2. En Jl'obtencié, el financament, la construccid, I'is, I'explotacid i la conservacié del sistema
d'infraestructures o serveis urbans s'observara allo establert en aquestes Normes, en els plans que es
desenvolupin i en la legislacio sectorial vigent per a cadascuna de les matéries.

3. Regulacié dels usos previstos a aquest Sistema:

a) L'Us de cementiris: son les activitats d'Us public, col-lectiu o privat, destinades a serveis funeraris en
general, cementeris o tanatoris, d'acord amb la legislacid sectorial aplicable.

b) L'Us d'instal-lacions i serveis compren les activitats destinades a les grans xarxes d'abastiment i centres
de produccié o emmagatzematge d'energia, i també les xarxes i instal-lacions de tractament de residus

Article 31. Sistema d’infraestructures o serveis urbans. Condicions d’ordenacid i edificacio

Es respectaran les seglients condicions:
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Infraestructura o serveis urbans c‘_)di .. Clau Tipus ordenacié DESReElS ARM (m) [N2 plantes
localitzacio %
Cementiri s01 CE Volumetria especifica existent existent existent
Serveis técnics cementiri s02 IS Volumetria especifica s/necessitat|s/necessitat|s/necessitat
Torre telecomunicacions s03 IS Volumetria especifica existent existent existent
EDAR existent s04 IS Volumetria especifica existent existent existent
EDAR proposada s05 IS Volumetria especifica |S/necessitat|s/necessitat|s/necessitat
Diposit d'aigua cami s06 IS Volumetria especifica existent existent existent
Estacié transformadora s07 IS Volumetria especifica existent existent existent
Diposit d'aigua s08 IS Volumetria especifica existent existent existent
Central de telecomunicacions s09 IS Volumetria especifica existent existent existent
Pou AAO1 s10 IS Volumetria especifica existent existent existent

ARM: Al¢ada reguladora maxima

Els espais no ocupats per a les instal-lacions i que constitueixen I'entorn d’aquests serveis es sistematitzaran
com a espais lliures enjardinats.
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TiTOL CINQUE. SOL URBA

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 32. Estructura de I'ordenacid i regulacio del sol urba
El sol urba d’aquest PG es regula basicament pels instruments seglients:

a) La qualificaciéd urbanistica, amb sistemes i zones, establint si s’escau subzones, i regulant en cada
qualificacio I'ordenacié volumetrica de detall o mitjancant els parametres propis de cada zona i subzona,
d’acord amb la regulacié del capitols segiients.

b) Actuacio de dotacio: és aquella que habilita per a I'obtencio en el sol urba de parcel-les dotacionals, sempre
gue no sigui necessaria la reforma integral de la urbanitzacid. Per tal d’assegurar I'execucid, es delimiten les
corresponents Unitats d’Actuacié.

La relacid detallada, el contingut i les determinacions de les diferents unitats d’actuacid es relacionen a I’Annex
Fitxes de planejament i gestid.

Article 33. Desenvolupament i execucié del sol urba

En sol urba, aquest PG es desenvolupa i s’executa amb els projectes, tramits i actuacions segiients:

a) Actuacions edificatories: edificar un solar que té tots els serveis. Requereix I'oportuna llicencia urbanistica

b) Les unitats d’actuacid amb ordenacié detallada delimitades en el PG, a executar mitjancant el sistema
d’actuacid urbanistica definit pel PG, fent efectius els drets i deures de les persones propietaries del sol
urba. Amb aquesta finalitat, caldra elaborar i tramitar els projectes de reparcel-lacié o d’expropiacio, segons
es determini, i els projectes d’urbanitzacié corresponents.

c) Les actuacions aillades, a executar mitjangant el sistema d’expropiacio.

Article 34. Registre Municipal de Solars sense Edificar i Edificis per Rehabilitar

L’Ajuntament podra crear un Registre de solars sense edificar i edificis a rehabilitar, d’acord amb el que
determinen I'article 115 i seglients de la LUIB.

Aquest registre té per objecte la inscripcié de les declaracions d’'incompliment de I'obligacié d’edificar referides
a solars concrets o de rehabilitar les edificacions identificades en I'ordre d’execucid corresponent i ha
d’expressar, respecte de cada finca, les circumstancies que es fixin de forma reglamentaria o, en tot cas, pel
mateix acord de creacio del registre.

Article 35. Definicié de parametres urbanistics

Els parametres urbanistics utilitzats al present Pla General sén els definits a I'annex Il del Reglament general de
la Llei 12/2017.

Tal com indica I'article 39.2 de I'esmentat Reglament: ... no s'han d'introduir les definicions sobre els elements i
els parametres urbanistics, aixi com la manera de mesurar-los, que figuren a I'annex Il d'aquest Reglament, que
tindran el significat exacte que hi figura.
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CAPITOL Il. REGULACIO DE LES ZONES EN SOL URBA

Article 36. Zones en sol urba. Identificacid i condicions generals

1.

Les zones del sol urba es determinen segons els diferents teixits urbans, essent les que regula aquest PG les
seglents:

SOL RESIDENCIAL

Zona del conjunt historic codi CH
Zona d’edificacid residencial intensiva unifamiliar codi IU
Zona d’edificacid residencial extensiva unifamiliar codi EU
Zona d’edificacid residencial extensiva plurifamiliar codi EP
Zona d’espai lliure privat codi ELp

SOL D’ACTIVITAT ECONOMICA | DE SERVEIS TERCIARI
Zona d’activitat turistica codi TU

En el cas que una modificacié puntual del PG introdueixi una nova zona, la codificacié corresponent haura
de ser coherent amb I'ordre i el sistema de codificacié establert en aquest PG.

Els sols qualificats d’habitatge de proteccié publica en aquest PG incorporen el codi “hp” al codi alfanumeric
que identifica la zona.

Per a la regulacio especifica de cada zona, aquest PG es remet als conceptes i definicions indicades a
I’Annex Il del RLUIB pel que fa als parametres edificatoris, i a I’Annex | pel que fa als usos.

En general, a totes les zones caldra instal-lar mecanismes que permetin regular el cabal d’aigua, airejadors,
economitzadors o semblants o bé mecanismes reductors de cabal. Les aixetes d’utilitzacié publica han de
disposar de temporitzadors o de qualsevol altre mecanisme similar de tancament automatic que limiti el
consum d’aigua. Les cisternes d’inodors i urinaris han de disposar d’'un mecanisme que dosifiqui el consum
d’aigua limitant-ne les descarregues. En les cisternes dels inodors d’edificis d'Us public ja equipats amb
aquests mecanismes s’ha de col-locar un retol que informi que les cisternes disposen d’un mecanisme que
permet parar la descarrega o d’un sistema de doble descarrega. S'aconsella utilitzar sistemes de reg
eficients (goteig, microaspersio), programables i ajustant la programacié a les demandes hidriques reals del
sol i de les espécies existents.

Article 37. Zona del conjunt historic, codi CH

1.

2.

Definicid. Correspon al nucli historic d’Estellencs, amb ordenacid d'illes compactes i tancades i/o edificacié
entre mitgeres seguint el procés de creixement historic del poble.

La regulacid normativa d’aquesta zona té per objecte el manteniment de les seves caracteristiques
ambientals i historiques, d’acord amb les actuacions de rehabilitacié, ampliacié de I'edificacié existent o
nova construccié. Cal tenir present que una bona part del nucli esta declarat com a Bé d’Interes Cultural per
resolucié del Consell de Mallorca el 22 de gener de 2007. Al tractar.se d’un nucli molt consolidat i amb un
alt nivell de proteccid, aquestes normes recullen la situacié actual establint Unicament les condicions que
hauran de complir les actuacions de rehabilitacié, ampliacid i, en pocs casos, les d’obra nova.

A més a més, cal dir que, en aquesta zona consten com incloses al Cataleg d’elements i espais protegits un
total de 89 elements, que sén cases en sol urba. Aixo significa que gairebé el 90% dels edificis que formen la
zona disposen de la seva fitxa al Cataleg, fitxa que ja regula les intervencions permeses i que, en cas de
contradiccié amb aquestes normes, preval la regulacié de la fitxa.

Tipus basic de I'edificacid: Edificacio alineada a espai public, disposant-se entre mitgeres amb les veines.
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3. Parcel-la minima: I'existent.
4. Amplada minima de parcel-la: I'existent.

5. Es mantindra la parcel-lacié existent, no permetent-se agregacions ni segregacions, excepte que es justifiqui
que alguna de les parcel-les no té la superficie o 'amplada minima suficient per a la construccié de
I’habitatge minim. En qualsevol cas, el front de facana de la parcel-la resultant no podra superar els 12
metres. Per a les noves edificacions en les parcel-les existents superiors als 12 metres les faganes es
fraccionaran formalment mitjancant recursos compositius, de tal manera que cadascuna de les parts
mantingui la relacié entre amplaria i altura propia de les tipologies tradicionals del carrer on se situen.
Veure planol d’ordenacid P.08.

6. Altura reguladora maxima (ARM): 2p: 8,00 m. 3p: 11,00 m.

7. Coberta: Conservar la tipologia de coberta existent sigui plana o inclinada. En cas de ser inclinada amb
pendent maxim del 30% a dues vessants i feta amb teula arab. Si és plana només s’admet en segona crugia i
en un 20% maxim de la coberta. En cas de ser una nova construccid es mantindra la tipologia de coberta
utilitzada anteriorment.

Elements que poden sobrepassar I'altura reguladora maxima en 2,00m com a maxim: lluernaris, fumerals,
plaques fotovoltaiques. Les plaques s’han de col-locar damunt les teules seguint la seva inclinacid.

8. Nombre maxim de plantes: I'existent. en cas de substitucio sera la indicada als planols d’ordenacié. en cas
gue no sigui indicat als planols sera de tres plantes (pb+2pp).

9. Profunditat edificable: I'existent. Als planols d’ordenacié s’indica amb les sigles “ne” I'espai no edificable de
parcel-la.

10.Espai no edificable de parcel-la: EI 50% de la seva superficie haura d’estar enjardinada o amb paviments
drenants. Pot ser ocupat per elements auxiliars com pérgoles, magatzem, cotxeres, amb un maxim del 20%
de la superficie no edificable de la parcel-la. Les piscines no podran superar 12 m2s d’aigua ni 1,5 m de
fondaria.

11.Criteris compositius de facana: Segons planols normatius, i les segiients indicacions:

1. Les actuacions han de tendir a recuperar els elements i els materials originals, que s’han de netejar i
sanejar adequadament.

2. Els materials i colors han de ser els originals i s’"han de mantenir les técniques, els materials i els colors
propis de cada immoble.

3. Els tancaments i les proteccions exteriors dels buits de facana s’han de fer amb materials tradicionals
(fusta i ferro), es prohibeix la fusteria metal-lica d’alumini, acer, PVC o similars.

4. Per a les canals i baixants es prohibeix I'Gs del PVC, s’ha d’utilitzar zinc o ceramica.

5. Els socols de fagana s’han de mantenir amb el seu tractament original, es prohibeixen els aplacats amb
materials discordants com referit de ciment, folre de pedra o rajoles.

6. Es prohibeixen les marquesines i els tendals.

7. Es prohibeix instal-lar-hi tanques publicitaries. S’admeten Unicament réetols informatius sobre I’activitat
gue es desenvolupa a I'immoble, que s’han d’integrar en la composicié i estetica de la facana.

8. Quan siguin admeses noves obertures, els nous buits a la facana han de respectar els ritmes compositius,
les tipologies, els materials i les tecniques dels buits que ja hi ha a I'immoble. L’eix vertical ha de ser de
major magnitud que l'eix horitzontal. Queden exclosos d’aquesta regla els buits de la darrera planta
d’edificacions de tres o més plantes on els finestrons de menor proporcié acostumen a seguir un esquema
regular: quadrats, ovalats, poligonals, etc. o si hi ha un porxo obert solucionat mitjancant jasseres de fusta o
amb arcs.

9. No es permeten obertures noves (com els accessos a garatges), s'Tadmet la reforma de les obertures
existents sempre que I'actuacio segueixi el model tradicional de les portasses del poble, amb arc rebaixat o
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llinda i portes de fusta.

10. No es permet instal-lar aparells d’aire condicionat a la facana. S’"han de situar en un lloc no visible des de
la via publica, compositivament integrat i on no produeixin distorsions estetiques. Queda prohibit qualsevol
desguas a la via publica.

11. Els conductes o sortides de fums no es poden situar o sortir per la fagana del carrer.

12.En referéncia als materials i acabats de fagana: Segons planols normatius.
13.Index d’intensitat d’us residencial: 1 habitatge cada 91 m2sol.
14.Condicions d’Us:
- Us global: Residencial
- Us detallat: Plurifamiliar, Unifamiliar
- Usos compatibles: Comercial de superficie menor a 400m?, terciari, socio-cultural recreatiu.

- Usos prohibits. Us turistic: No s’admet I'Gs turistic d’allotjament ni la resta d’usos no contemplats en
aquest apartat.

15.Edificacions abandonades. A les edificacions abandonades indicades als planols d’ordenacié es podra
aplicar, si escau, el regim d’edificacié forgosa regulat a I'article 114 i seglients de la LUIB. A més a més,
s’estableix el regim de habitatge de proteccio oficial (hp) a aquestes parcel-les.

16. Entorn de proteccié. S’indica als planols d’ordenacid. La llei 12/98 en el seu art. 41.3, assenyala que el
volum, la tipologia, la morfologia i el cromatisme de les intervencions en els entorns de proteccié d’aquests
béns no podran alterar el caracter arquitectonic i paisatgistic de I'area ni pertorbar la visualitzacio del bé.

- Les intervencions en el conjunt historic hauran de respectar els criteris seglients:

e Es mantindra I'estructura urbana i arquitectonica del conjunt i les caracteristiques generals de
I'ambient i de la silueta paisatgistica.

e Es prohibira la col-locacié d’anuncis i retols publicitaris que atemptin contra els valors estétics.

¢ En cas d’obres en facana, caldra eliminar les linies eléctriques i telefoniques penjades. Caldra soterrar-
les o ocultar-les.

e Les obres que afecten el subsol hauran de preveure la realitzacié d’un control arqueologic en els
termes reglamentariament prevists.

- El volum, la tipologia, la morfologia i el cromatisme de les intervencions en els entorn de proteccié dels
béns immobles d’interés cultural no podran alterar el caracter arquitectonic i paisatgistic de I'area ni
pertorbar la visualitzacié del bé. Aixi mateix, es prohibeix qualsevol moviment de terres que comporti
una alteracié greu de la geomorfologia i la topografia del territori i qualsevol abocament
d'escombraries, runes o deixalles.

Article 38. Zona d’edificacio residencial intensiva unifamiliar, codi IU

1. Definicié. Correspon a arees urbanes del nucli , amb edificis d’habitatges formant fileres, alineats a vial,
pero sense tancar completament les illetes.

2. Tipus basic de I'edificacio: Edificacio alineada o reculada a espai public, disposant.se entre mitgeres amb les
veines. Formant fileres homogénies.

3. Parcel-la minima: 200 m?s. Amplada minima de parcel-la: 7,00 m.
4. Altura reguladora maxima (ARM): 2p: 7,50 m.

Altura total maxima: 2p: 10,20 m. Elements que poden sobrepassar I’altura total: lluernaris, caixes d’escala,
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fumerals, plaques fotovoltaiques.

Nombre maxim de plantes: S’indica en els planols d’ordenacié corresponents. En cas que no sigui indicat als
planols sera de dues plantes

Coberta: Plana o inclinada. En cas de ser inclinada amb pendent maxim del 30% a dues vessants i feta amb
teula ceramica.

Profunditat edificable: La profunditat edificable maxima s’indica en els planols d’ordenacié corresponents,
aixi com la linia de col-locacioé de la fagana en cas de reculada respecte a I'alineacio de vial.

Espai no edificable de parcel-la: El 50% de la seva superficie haura d’estar enjardinada o amb paviments
drenants. Pot ser ocupat per elements auxiliars com pergoles, magatzem, cotxeres, amb un maxim del 20%
de la superficie no edificable de la parcel:la. Les piscines no podran superar 12 m2s d’aigua ni 1,5 m de
fondaria.

Plantes sota rasant: S’admet una planta soterrani.

Cossos i elements sortints: S’admeten cornises i balcons per damunt dels 3,50 metres de la rasant de I'espai
public i amb un vol maxim de 45 cm.

index d’intensitat d’Us residencial: Un habitatge/200 m2sol o parcel-la minima. En cas de destinar.se a
habitatge de proteccié publica es permeten dos habitatges/200 m2s. o parcel-la minima.

10. Sistemes d’aparcament en parcel-la: Una placa per habitatge. En els edificis sotmesos a algun regim de

proteccio i de promocid publica s’estara al que determini I’administracié competent.

11. Condicions d’Us:

- Us global: Residencial
- Us detallat: Unifamiliar o bifamiliar en cas de HPO

- Usos compatibles: Comercial de superficie menor a 400m?, terciari.

Us prohibit: Turistic, en la modalitat d’allotjament, i la resta d’usos no contemplats en aquest apartat.

Article 39. Zona d’edificacio residencial extensiva unifamiliar, codi EU

1.
2.

Definicié. Correspon a arees urbanes amb edificis d’habitatges unifamiliars aillats a la parcel-la.
Tipologia: Edificacio aillada
Parametres referits a la parcel-la:

Parcel-la minima: 300 m?s. Aquesta superficie és d’aplicacié a les unitats de zona incloses a un ambit
d’actuacié ( UA 01 i SBO 01). A la resta de la zona EU es mantenen les parcel-les existents quan estan
edificades, i les parcel-les indicades amb linia discontinua als planols d’ordenacié a les no edificades o
infraedificades.

Ample minim parcel-la: 15,00m. Aquesta longitud és d’aplicacid a les unitats de zona incloses a un ambit
d’actuacié. A la resta es mantenen els amples de les parcel-les existents quan estan edificades, i les
indicades amb linia discontinua als planols d’ordenacio a les no edificades o infraedificades.

Parametres referits a I'edificacio:
Coeficient d’edificabilitat neta: 0,40 m2st/m?s.

Ocupacié maxima: 40% de la parcel-la.

Reculades: L'edificacié ha de mantenir una distancia de 3 metres als limits de la parcel-la, sens perjudici de
les tolerancies especificades a continuacidé que tenen per objecte la integracid de I'edificacié amb I’entorn:
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a) Les edificacions existents que no compleixin aquestes distancies no es consideraran inadequades, als
efectes de la possibilitat d’ampliacié si escau.

b) Quan la parcel-la veina a la qué s'edifica tingui I'edificacio principal adjacent a la partid lateral comu de la
parcel-la, I'edificacié pot disposar-se apariada amb |'existent.

¢) Quan una parcel-la es troba entre dues parcel-les edificades que tinguin I'edificacié principal adjacent a
la linia de facana de les parcel-les, la nova edificacié en la parcel-la intermedia haura de disposar-se
també en linia de facana

d) S'admet la disposicio apariada de les noves edificacions
Nombre maxim de plantes: PB+1PP.
Altura reguladora maxima (ARM): 2p: 7,50 m.
Altura total maxima: 2p: 10,20 m. Elements que poden sobrepassar I'altura total: lluernaris, caixes
d’escala, fumerals, plaques fotovoltaiques.

17.Espai no edificable de parcel-la: El 50% de la seva superficie haura d’estar enjardinada o amb paviments
drenants. Pot ser ocupat per elements auxiliars com pergoles, magatzem, cotxeres, amb un maxim del 20%
de la superficie no edificable de la parcel-la. Les piscines no podran superar 12 m2s d’aigua ni 1,5 m de
fondaria.

5. Plantes sota rasant. S"admet una planta soterrani sota la planta baixa.
6. Coberta: Inclinada o plana. En cas d’inclinada amb pendent maxim del 30%
7. Cossos i elements sortints: S’Tadmeten cornises i balcons amb un vol maxim de 50 cm.

8. index d’intensitat d’Us residencial: A aquesta zona es defineixen dos index d’uUs residencial diferents: A les
parcel.les incloses al SBO 01 i a la UA 01 de 1 htge cada 300 m2sol. A les parcel.les en sol urba directe 1
htge cada 700 m2sol.

9. Sistemes d’aparcament en parcel-la: Dues places per parcel-la.

10.Condicions d’Us:
- Us global: Residencial
- Us detallat: Unifamiliar

- Usos compatibles: Comercial de superficie menor a 400m?, terciari.

Us prohibit: Turistic, en la modalitat d’allotjament, i la resta d’usos no contemplats en aquest apartat.

Article 40. Zona d’edificacié residencial extensiva plurifamiliar, codi EP
1. Definicié. Correspon a arees urbanes amb edificis d’habitatges plurifamiliars aillats a la parcel-la.
2. Tipologia: Ordenacié volumétrica
3. Parametres referits a la parcel‘la:
Parcel-la minima: L’existent.
Ample minim parcel-la: L’existent.
4. Coeficient d’edificabilitat neta: 1,00 m2st/m?s.

5. Ocupacié maxima: 50% de la parcel-la.

Reculades: L'edificaciéo ha de mantenir una distancia de 3 metres als limits de la parcel-la. Les edificacions

existents que no compleixin aquestes distancies no es consideraran inadequades, als efectes de la

possibilitat d’ampliacio si escau.

Nombre maxim de plantes: S’indica en els planols d’ordenacié corresponents. En cas que no sigui indicat als
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planols sera de tres plantes.

Altura reguladora maxima (ARM): 3p: 11,00 m.

Altura total maxima: 3p: 13,00 m. Elements que poden sobrepassar I'altura total: lluernaris, caixes d’escala,
fumerals, plaques fotovoltaiques.

Espai no edificable de parcel-la: Coincidira amb I'existent i haura de conservar el jardi existent. No s’admet
cap construccié. Les piscines no podran superar 12 m2s d’aigua ni 1,5 m de fondaria.

Plantes sota rasant: S’admet una planta soterrani.

Coberta: Inclinada o plana. En cas d’inclinada amb pendent maxim del 30%

Cossos i elements sortints: S"admeten cornises i balcons amb un vol maxim de 50 cm.

index d’intensitat d’us residencial: Un habitatge cada 42 m2 de sol.

Sistemes d’aparcament en parcel-la: Una plaga per habitatge.

6. Condicions d’Us:
- Us global: Residencial
- Us detallat: Plurifamiliar
- Usos compatibles: Comercial de superficie menor a 400m?, terciari.

- Us prohibit: Turistic, en la modalitat d’allotjament, i la resta d’usos no contemplats en aquest apartat.

Article 41. Zona d’espai lliure privat, codi ELp

En I'analisi del nucli urba també s’ha detectat alguns espais interiors on hi ha grans masses de vegetacié en bon
estat i que es considera important conservar com a pulmons verds i que ajuden a esponjar la trama urbana.
Caldra conservar la vegetacio existent.

No es permet cap edificacio, excepte les existents.

Article 42. Zona d’activitat turistica, codi TU

1. Definicié. Correspon a les activitats que duen a terme les persones durant els viatges i les estades en llocs
diferents dels del seu entorn habitual, sigui quina sigui la finalitat i per periodes temporals determinats, i
que inclouen els serveis d'allotjament, restauracié o altres activitats d'entreteniment, esbarjo o esportives i
la prestacié de qualsevol altre servei relacionat amb el turisme, d'acord amb la legislacié autonomica propia
de les llles Balears. S'hi distingeixen els usos detallats seglients:

a) Us d'allotjament turistic: integrat per les activitats consistents en la prestacié d'un servei d'allotjament al
public mitjancant preu, de forma professional i habitual, tant si és de manera permanent com temporal, i
amb la prestacié de serveis complementaris o sense. Llevat de les excepcions establertes en la legislacio
turistica, no s'admet I'Us detallat d'allotjament turistic i el residencial com a compatibles en una mateixa
parcel-la.

b) Us d'establiment turistic: integrat per les activitats que, incloent o no el servei d'allotjament, es duen a
terme en unitats funcionals dirigides i disposades per a la prestacié adequada d'un o diversos serveis
turistics d'acord amb la legislacio sectorial.

c) Us compatible i secundari al turistic: integrat per les activitats i els usos que determina, amb aquest
caracter detallat, el planejament urbanistic, d'acord amb la legislacié autonomica propia de les llles Balears.

2. Parametres urbanistics

Ateés l'existéncia de cinc unitats de zona TU de caracteristiques molt diferents, es determinen els
parametres especifics per a cada una:
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Sostre .| Superficie . » Y
. . ., | Parcella Sostre max P CEN  |Profunditat | Oupacio |Ocupacio
Activitat Tipus ordenacio | , . actual actual |Nplantes*| |, P . 5 |ARM (m)*| N2 places
minima (m’) . (mst) . m’st/m’s | edificable* | actual | max
(m?st) (m’s)
Hotel Nord alineacid avial Existent 511 511 292 PB+2 1,75 existent 7% 7% 7,50m 2
Hotel Maristel (nord) alineacio avial Existent 1.258 1.258 462 PB+2 272 existent 84% 84% 7,50m 1
Hotel Maristel (sud) alineacid avial Existent 2317 2317 1.590 PB+4 1,46 existent 29% 29% 13,50m
Petit Hotel Sa Plana aillada Existent 455 894,75 1193 PB+3 038 existent 14% 25% 10,50m 10
Restaurant Giardini alineacio a vial Existent 238 238 238 PB 1,00 existent 100% 100% 4,00m 0

*Parametre aplicable per a noves construccions

3. Condicions d’us de la zona TU

Us global: Turisme (Nombre maxim de places 153).

Usos detallats: Allotjament turistic, Establiment turistic.

Usos compatibles: Activitats turistiques d’entreteniment, d’esbarjo, esportius, culturals, ladics i de turisme
actiu, tot d’acord amb la definicié de Varticle 60 i 61 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes

Balears.

CAPITOL Ill. REGULACIO DE LES ACTUACIONS DE TRANSFORMACIO URBANISTICA EN SOL URBA

Article 43. Unitats d’actuacid i actuacio aillada delimitades pel PG

El PG delimita una Unitat d’Actuacio, la UA 01, i una Actuacid Aillada, la AA 03, les caracteristiques i condicions
de les quals sén indicades a I’Annex Fitxes de planejament i gestio d’aquest PG.
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TiTOL SISE. SOL URBANITZABLE

Article 44. Regulacioé del sol urbanitzable
1. Elsol urbanitzable s’identifica en els planols d’ordenacié.

2. Aquest PG preveu un Unic sector de sol urbanitzable directament ordenat, el SBO 01.

Article 45. Parametres i condicions dels sectors de sol urbanitzable

1. Els parametres i condicions del sector de sol urbanitzable es detallen a la fitxa de I'Annex Fitxes de
planejament i gestio d’aquest PG.

2. La fitxa s’estructura amb els continguts segiients:

a) Ambit: es descriu la superficie i s’adjunta una imatge amb la delimitacié del sector.

b) Objectius: es descriu I'objecte i finalitat del desenvolupament del sector.

¢) Parametres d’ordenacid, edificacio i Us. En aquest apartat es fixen:
Les superficies i els percentatges de sol de cessié obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistemes.
La superficie i el percentatge de sol lucratiu maxim del sector.
Les reserves de sol per habitatges de proteccié publica, si és el cas.
El nombre maxim d’habitatges.
Les determinacions fonamentals de I'ordenacio.

d) Condicions de gestid i execucid: on s’indica el sistema d’actuacié proposat.
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TiTOL SETE. SOL RUSTIC

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 46. Definicid i objectius
1. Definicié:
a) Constitueixen el sol rustic els terrenys que el planejament urbanistic general preserva dels processos de
desenvolupament o transformacié urbanistica, mitjangant la seva ordenacio i la proteccid dels elements
d’identitat que els caracteritzen en funcié dels seus valors agricoles, forestals, pecuaris, cinegétics,

naturals, paisatgistics o culturals, i la seva aportacio a la defensa de la fauna, la flora i el manteniment de
I’equilibri territorial i ecologic.

b) Segons la intensitat de la proteccio, el planejament ha de diferenciar en aquesta classe de sol les
qualificacions basiques de sol rustic protegit i sol rastic comu.

c) Aquells terrenys reservats per a sistemes urbanistics generals no inclosos al sol urba.
2. En concret, les finalitats del Pla en la regulacio del sol ristic sén:

a) Preservar el medi natural d'Estellencs amb la finalitat de garantir la qualitat de vida de les generacions
presents i futures.

b) Protegir aquests sols dels processos d’urbanitzacid de caracter urba.
c) Preservar i millorar les explotacions agricoles i forestals.

d) Protegir els espais i elements ambientals més singulars i més representatius, per tal de mantenir els
processos ecologics, potenciar la biodiversitat i constituir reserves de sol que configurin corredors
ecologics territorials preservadors de la connectivitat ecologica.

e) Regular la implantacié i el desenvolupament d’aquells usos i activitats que el Pla admet en cada zona del
sol rustic de forma que no malmetin els valors que es pretén protegir, i impedir la implantacio d’aquells
usos o activitats que siguin incompatibles amb la destinacié definida per aguest PG municipal en aquests
sols, sempre sota els imperatius derivats del principi d’utilitzacié racional dels recursos naturals, i dins
dels limits establerts per la legislacio sectorial i per aquest PG.

f) Regular els sistemes i elements generals.

g) Establir els criteris sobre les caracteristiques i localitzacions més adients per a les instal-lacions d’interés
public i social, i sobre aquelles destinades a I’execucié i manteniment de les obres publiques, de manera
que no trenquin l'equilibri ecologic de les diferents zones de sol rustic, aixi com, determinar els
instruments i procediments adients en cada cas per a la seva autoritzacid.

h) Preservar el paisatge com un valor social i un actiu economic del territori.
i) Evitar la implantacié d’activitats en el sol rural afectat per riscos ambientals.
j) Potenciar l'activitat ramadera adrecada al manteniment sostenible de les superficies forestals i les
franges de proteccid d’incendis.
Article 47. Delimitacio i regulacié del sol rustic

1. Aquest PG classifica el sol rustic i el delimita, d’acord amb el que determina I'article 42 del RLUIB, en els
planols d'ordenacid.

28



R24/03 Pla General d’Estellencs Normes Urbanistiques

2. Laregulacié del sol rustic es realitza en base a:
- les condicions generals de proteccié ambiental i del paisatge;
- les afectacions de les normatives sectorials;
- les diferents categories de sol rustic;
- les normes reguladores de I'Gs i d’edificacio;

3. Les condicions generals de proteccié ambiental i del paisatge en el sol rustic, sén les seglients:

- proteccié de la biodiversitat, masses forestals i arbrat;
- proteccioé enfront a incendis forestals;

- mobilitat de la fauna;

- instal-lacions d’energies renovables;

- contaminacio luminica;

- contaminacio acustica;

- Xarxa natura 2000;

- zones humides;

4. Les afeccions de la normativa sectorial sobre el sol rustic sén:
- servituds respecte a les aiglies superficials;
- servituds i proteccié de costes;
- servituds viaries

5. El Pla identifica els sistemes urbanistics en sol rustic i les dues categories basiques del sol rustic. Pel que fa
referéncia a I‘establiment de les categories basiques del sol rustic, aquest Pla defineix les seglients:

Sol Rustic Protegit, SRP
Sol Rustic Comu, SRC

CAPITOL Il. PROTECCIO DEL MEDI AMBIENT I DEL PAISSATGE

Article 48. Proteccio de la biodiversitat, masses forestals i arbrat

1. Qualsevol actuacié que es desenvolupi en el territori ha de tenir en compte els efectes sobre la fauna i la
flora i ha d’incorporar les mesures necessaries per garantir la proteccié dels habitats que alberguin
endemismes.

2. Amb independéncia del compliment de la legislacié vigent en matéria forestal sobre arbres singulars i
especies vegetals protegides, s’han de conservar les espécies vegetals autoctones, limitar les tales i
gualsevol altre tipus d’alteraciéd o canvi d’Us del sol, i fomentar les accions de neteja de boscs. Els
aprofitaments forestals i les recuperacions de cultiu necessitaran la corresponent autoritzacié per part de
I'administracié forestal, si n'és el cas. Es fomentaran les accions silvicoles encaminades a la prevencio
d'incendis forestals.

3. Caldra tenir en compte alldo que es disposa en el Capitol VII. Gestié i aprofitament forestal de la llei 3/2019,
de 31 de gener, agraria de les llles Balears o aquella que la substitueixi.

Article 49. Proteccid enfront a incendis forestals
Els terrenys forestals qualificats com a tals en aquest Pla es troben subjectes al segiient regim juridic:

a) Pel que fa a les mesures preventives i de seguretat, de caracter obligatori, a adoptar en zones
urbanitzades contiglies o interiors a terreny forestal, s’han de realitzar de conformitat amb el Decret
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125/2007, de 5 d’octubre, i amb el Codi técnic d’edificacié (Reial decret 314/2006, document basic SI,
seguretat en cas d’incendi) o normativa que els substitueixi.

b) Pel que fa a les mesures de prevencié a carreteres, vies ferries i d’altres vies de comunicacio, els seus
titulars, quan aquestes vies travessin terrenys forestals, han d’establir una franja de prevencié d’incendis
forestals d’almenys el 10% de I'amplada de la via i minim un metre, comptador des de cadascun dels
limits exteriors.

c) Pel que fa a les mesures preventives a adoptar en relacié a les linies aéries de conduccié d’energia
eléctrica, s’ha de tenir en compte el que disposa I'article 162.3 del RD 1955/2000, I'article 13 del Decret
125/2007, de 5 d’octubre i el Reial decret 223/2008.

d) Els abocadors s’han d’atendre al que disposa l'article 14 del Decret 125/2007 de 5 d’octubre.

Article 50. Mobilitat de la fauna

La concessié de llicéncia per construir tanques, aixi com també I'aprovacio dels plans i projectes de carreteres
de titularitat municipal i de la resta d’infraestructures lineals han de tenir en compte els efectes sobre els
desplagaments dels animals silvestres i han d’habilitar els passos de fauna i la resta de mesures que es
considerin oportunes per no alterar aquests moviments. La instal-lacié de linies eléctriques d’alta tensid
s’ha de fer amb dispositius adequats per evitar I'electrocucid, a les zones de pas, de les aus que per la seva
mida es puguin veure afectades.

Article 51. Instal-lacions d’energies renovables

Les instal-lacions d’energia renovable fotovoltaiques, eoliques i microeoliques es regulen segons el que
disposa el Decret 96/2005, de 23 de setembre, d’aprovacio definitiva de la revisié del Pla director sectorial
energetic de les llles Balears (BOIB num. 143, de 27 de setembre de 2005) endavant PDSE, i les seves
modificacions posteriors, inclosa la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i transicié energeética (BOIB
num. 27, de 2 de marg de 2019), o aquella normativa que el substitueixi.

Segons aquest Decret 96/2005, Estellencs es situa en Zona d’exclusio, a I'estar inclos al Paratge natural de la
Serra de Tramuntana.

a) Segons el PDSE les instal-lacions de produccié d’energia eléctrica fotovoltaica sobre el terreny es classifiquen
en:

Instal-lacions de tipus A: aquelles amb una ocupacio territorial inferior a 0,3 ha i poténcia no superior a 100
kW.

Instal:-lacions de tipus B: aquelles amb una ocupacio territorial inferior a 1 ha i poténcia no superior a 500 kW,
i que no soén del tipus A.

Instal-lacions de tipus C: aquelles amb una ocupacid territorial inferior o igual a 10 ha, i les que
independentment de la seva ocupacié s’ubiquin en espais degradats, i que no sén ni de tipus A ni de tipus B.

Instal-lacions de tipus D: aquelles amb una ocupacio territorial superior a 10 ha.

1. Es permetra la implantacié d’instal-lacions fotovoltaiques sobre coberta o de forma integrada a qualsevol
edificacié tant en sols urbans i urbanitzables com rustics i rustic protegit, en aquest ultim només per a
autoconsum. També es permetran en les construccions dedicades a dotacions, sistemes generals i equipament
i les vinculades a activitats turistiques, industrials, comercials i a I'activitat agraria o complementaria en sol
rustic.

2. Instal-lacions fotovoltaiques sobre el terreny.

Les instal-lacions fotovoltaiques sobre el terreny en sol urba i urbanitzable es podran admetre amb caracter
provisional sempre que no puguin dificultar-ne I'execucid, i sempre que se’n justifiqui la necessitat i el caracter
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no permanent, ateses les seves caracteristiques tecniques o la temporalitat del seu regim de titularitat o
explotacio.

El desenvolupament d’instal-lacions fotovoltaiques de tipus A i B en les zones d’exclusid, sempre que no ho
impedeixin els instruments d’ordenacié vigents en aquests espais i d’acord amb la normativa sectorial
d’aplicacié, queda restringit exclusivament a la possible implantacié en espais degradats (espais denudats,
pedreres abandonades, abocadors per restaurar i espais no agricoles ja transformats per activitats antropiques
en desus) o en terrenys de baixa productivitat agricola, com també en altres indrets quan es tracti
d’instal-lacions per a autoconsum promogudes per les diferents administracions publiques en
desenvolupament o exercici d’actuacions lligades a I'is o servei public.

El desenvolupament d’instal-lacions queda condicionat a I'obtencié de la declaraciéd d’interes general o
d’utilitat publica d’acord amb els procediments establerts per a cada cas.

Les instal-lacions de tipus C i D no s’"admeten en zones d’exclusid, excepte si aquestes instal-lacions formen part
d’un projecte de rehabilitacié. A aquestes instal-lacions els és d’aplicacié el que estableix la legislacié agraria
vigent en relacié amb la seva localitzacié i/o amb la integracié efectiva amb I'activitat agraria quan s’escaigui.

b) Instal-lacions eoliques: Segons el PDSE les instal-lacions eoliques de produccié d’energia eléctrica es
classifiquen en:

Instal-lacions de tipus A: aquelles amb una poténcia total no superior a 10 kW.

Instal-lacions de tipus B: aquelles amb una poténcia total inferior a 100 kW, nombre total d’aerogeneradors
no superior a 2 i que no siguin de tipus A.

Instal-lacions de tipus C: aquelles amb una potencia total no superior a 10 MW, nombre total
d’aerogeneradors no superior a 6 i que no siguin de tipus B.

Instal-lacions de tipus D: les que no pertanyen a cap de les categories anteriors.

El desenvolupament d’instal-lacions eoliques de tipus A i B en les zones d’exclusié esta subjecte al que
estableixin els instruments i la normativa d’ordenacid territorial, sectorial i urbanistica vigents en aquests
espais. Queden prohibides en aquestes zones les instal-lacions eoliques de tipus Ci D.

El desenvolupament de les instal-lacions queda condicionat a I'obtencié de la declaracié d’interes general.

Les instal-lacions eoliques de tipus Ci D no s’admeten en I'ambit delimitat com a serra de Tramuntana en els
planols d’ordenacioé, ambit delimitat pel perimetre exterior de 'ambit del PORN i de I’ANEI de la serra de
Tramuntana, incloent-hi també les ARIP adjacents que queden majoritariament envoltades per aquest limit.

c) Les instal-lacions microeoliques, tal com venen definides a I'article 39 del PDSE, sén un Us admes en els
ambits assenyalats com a sistema general en sol rustic, en les construccions agraries situades en els
terrenys rustics, en les construccions dedicades a sistemes, sistemes generals i equipament, i les vinculades
a activitats turistiques, industrials i comercials del sol rustic, sempre que s’hagin edificat legalment.

CAPITOL Ill. AFECTACIONS DE NORMATIVES SECTORIALS
SECCIO I. EN RELACIO A LES AIGUES SUPERFICIALS

Article 52. Legislacié aplicable

1. En materia d’aiglies sera d’aplicacié el regim establert per la legislacid sectorial vigent o la normativa que la
substitueixi en el futur.

2. Les obres i instal-lacions en domini public hidraulic, en zones de servitud, en zones de policia i en zones
inundables o potencialment inundables necessiten autoritzacié administrativa prévia de la Direccié General
de Recursos Hidrics. Aquesta autoritzacié és independent de qualsevol altra que hagi de ser atorgada pels
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diferents organs de les administracions publiques, i, si escau, dels propietaris de terrenys particulars. No
obstant aix0, queden excloses de I'autoritzacié de I'Administracié Publica Hidraulica les previstes en el Pla
Hidrologic de les Illes Balears ( RD 49/2023 de 24 gener) o la normativa que la substitueixi en el futur.

3. L'afeccié o no de futurs projectes a la zona de domini public hidraulic i a les seves zones de proteccié
(servitud i policia), s'ha de realitzar amb la informacid disponible a la infraestructura de dades espacials de
les Illes Balears (IDEIB).

Article 53. Domini public hidraulic i zones de servitud

1. Els marges dels terrenys que limiten amb els llits de domini public estan subjectes en tota la seva extensid

longitudinal:

a) aunazona de servitud de cinc metres (5 m) d'amplaria per a Us public,

b) a una zona de policia de cent metres (100 m) d'amplaria, en la qual es condiciona I'Us del sol i les
activitats que s’hi desenvolupin.

2. La regulacio de les zones de servitud i de policia té com a finalitat la consecucié dels objectius de preservar
I'estat del domini public hidraulic, prevenir la deterioracié dels ecosistemes aquatics, contribuir a la seva
millora, i protegir el regim dels corrents en avingudes, afavorint la funcié dels terrenys adjacents amb als
llits en la laminacio de cabals.

3. Les zones definides en els apartats anteriors es corresponen al grafisme seglient:

MARGEy! 1, MARGE
I\
|, DOMINI PUBLIC HIDRAULIC J
D (D.P.H) ‘1
o ZONA DE POLICIA J I3 ZONA DE POLICIA A
100 METRES 1 ¥ 100 METRES

ZONA DE SERVITUDI IZDNA DE SERVITUD

5 METRES 5METRES

g

\ AIGUES BAIXES

LLIT DEL TORRENT

RIBERA

|
J
’

Article 54. Zona de servitud per a Us public

1. La zona de servitud de cinc metres (5 m) d'amplada mesurats horitzontalment a partir del llit queden
sotmesa al que disposa el Reglament del domini public hidraulic vigent.

2. Lazona de servitud per a Us public té les finalitats seglients:
a) Proteccio de I'ecosistema fluvial i del domini public hidraulic.

b) Pas public, per als vianants i per al desenvolupament dels serveis de vigilancia, conservacié i salvament,
tret que per raons ambientals o de seguretat la Direccié General de Recursos Hidrics en consideri
convenient la limitacid.

¢) Avaratiamarrament d'embarcacions de forma ocasional i en cas de necessitat.
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3. Els propietaris d'aquestes zones de servitud poden sembrar i plantar espécies no arbories lliurement,
sempre que no deteriorin I'ecosistema fluvial o impedeixin el pas assenyalat a I'apartat anterior. Les tales o
plantacionsd'espécies arbories requereixen autoritzacid de la Direccié General de Recursos Hidrics.

4. Amb caracter general no es pot realitzar cap tipus de construccié en aquesta zona tret que resulti
convenient o necessaria per a I'Us del domini public hidraulic o per a la seva conservacid i restauracio.
Només poden autoritzar-se edificacions en zona de servitud en casos molt justificats.

Les edificacions que s'autoritzin s’"han d’executar en les condicions menys desfavorables per a la propia
servitud i amb la minima ocupacié, tant en el sol com en el vol. Ha de garantir-se |'efectivitat de la servitud,
procurant-ne la continuitat o la ubicacid alternativa i la comunicacié entre les arees del seu tragat que
qguedin limitades per la servitud.

Article 55. Zona de policia

1. A la zona de policia de cent metres (100 m) d'amplada mesurats horitzontalment a partir del llit queden

sotmesos al que disposa el Reglament del domini public hidraulic vigent les seglients activitats i usos del sol:

a) Les alteracions substancials del relleu natural del terreny.

b) Les extraccions d'arids.

c) Les construccions de tot tipus, tinguin caracter definitiu o provisional.

d) Qualsevol altre Us o activitat que suposi un obstacle per al corrent en regim d'avingudes o que pugui ser
causa de degradacid o deterioracié de I'estat de la massa d'aigua, de |'ecosistema aquatic, i en general,
del domini public hidraulic.

2. L'execucid de qualsevol obra o treball a la zona de servitud de policia del domini public hidraulic requerira
d’autoritzacié administrativa previa de I'administracié hidraulica de les llles Balears.

SECCIO II. EN RELACIO A LES INFRAESTRUCTURES DE COMUNICACIONS

Article 56. Servituds viaries

1. En matéria viaria sera d’aplicacid el régim establert per la legislacié sectorial vigent (Llei 5/1990, de 24 de
maig, de carreteres de la comunitat autonoma de les llles Balears, o la normativa que la substitueixi o
desenvolupi en el futur).

2. Els plans i projectes que desenvolupin les actuacions previstes al Pla i que puguin afectar les carreteres
titularitat del Consell de Mallorca, els seus elements complementaris, les seves zones de domini public,
proteccid o afeccid, o bé les zones de reserva viaria previstes al PDSCMa, hauran de comptar amb
['autoritzacié previa del Consell de Mallorca, d'acord amb la Llei de carreteres de la CAIB.

CAPITOL IV. NORMES D’EDIFICACIO | D’USOS EN SOL RUSTIC

Article 57. Implantacié del programa d’habitatge unifamiliar

1. La configuracié de I’habitatge unifamiliar resultant d’'una nova implantacid, reforma o ampliacié d’un
habitatge ja existent, o en el sup0sit de canvi d’us d’edificacié per implantar el d’habitatge, en el cas que
sigui un Us admes segons la regulacié detallada de cada zona, ha de complir les condicions establertes en
aquestes normes i en els instruments d’ordenacié territorial (Norma 20 del PTIM)

2. El programa i la distribucié del conjunt de les dependéncies, de forma inequivoca, constituira un Unic
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habitatge unifamiliar, no podent, a aquests efectes, incloure espais de comunicacio vertical ni dependéncies
auxiliars, d’estar, menjar, cuinar o dormir, que distorsionin, per la seva reiteracid o pel seu excessiu
numero, el caracter unifamiliar de I’habitatge.

3. Totes les dependencies de I’habitatge destinades a morada de les persones es desenvoluparan en un Unic
edifici i tindran accés totes elles des de I'interior del mateix.

4. Pel que fa a la data de divisio, segregacié o fragmentacié de la parcel-la, acreditada aquesta mitjangant la
seva constancia en document public, es trobi en algun dels suposits seglients:

a) Que la parcella on es pretengui implantar I'Gs d’habitatge unifamiliar procedeixi d’una divisio,
segregacio o fragmentacié practicada abans de dia 16 de juliol de 1997.

b) En cas de parcel-les segregades des del dia 16 de juliol de 1997 i abans del 13 d’octubre de 1999, només
es podra autoritzar I’Us d’habitatge unifamiliar quan aquesta divisid, segregacidé o fragmentacié no hagi
donat lloc, simultaniament o successiva, a més de cinc unitats registrals independents, exclosa la finca
matriu, llevat que amb posterioritat s’hagin tornat a agrupar per davall d’aquest limit o que es tracti
d’actuacions emparades en el punt c. seglient i es compleixi amb el requisit de parcella minima
d’aquesta norma.

c) A les parcel-les segregades des del dia 13 d’octubre de 1999, queda prohibit I'Us habitatge unifamiliar
excepte en aquelles que provinguin d’una primera divisié, segregacido o fragmentacié practicada en
document public en virtut de donacid de pares a fills —o a fills de fills premorts— o a causa d’herencia
entre pares i fills —inclosa la substitucié per al cas de premoriéncia i la successid per dret de
representacié—, limitada I'excepcid, en ambdds suposits, a un maxim d’una parcel-la per fill i un sol cop,
per la qual cosa 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 llicencia, 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 fragmentacié i, si n’és el cas, si ho ha estat per donacié, herencia o qualsevol altra causa que
consti en el Registre.

Article 58. Condicions d’implantacid, estética i composicié exterior
1. Caldra complir la norma 22 del PTIM i, en tot cas:

2. Els edificis, en la seva ubicacio dins la parcel-la, hauran de salvaguardar la condici6 rustica dels terrenys, la
proteccid de les caracteristiques generals del paisatge i la reduccid de I'impacte visual. Per aconseguir aixo
darrer, I'edificacié a les parcel-les amb un pendent mitja superior al 10% s’haura de situar a les arees de
menys desnivell de manera que s’evitin grans anivellaments i rebaixos.

3. Les edificacions poden tenir dues plantes i resulta permesa la construccid d’una planta soterrani
exclusivament per dependéncies no habitables amb usos de servei de I'edifici.

4. Les construccions i edificacions s’han d’adaptar a I'entorn amb una arquitectura senzilla i racional, i
respectuosa amb els valors culturals i paisatgistics de I'entorn. Aquest precepte s’ha de tenir en compte en
la composicié volumetrica, els materials emprats i la composicid de les faganes, aixi com en I'impacte visual
que generi en I'entorn. En concret:

a) Les noves edificacions han de ser de volumetria senzilla, d'acord amb I'estética tradicional, constituides
per un cos principal al qual se li poden adossar diversos volums secundaris menors.

b) La coberta sera inclinada de teula arab; es permetra un altre tipus de cobertes tradicionals als cossos i
elements complementaris, sempre que aquests no superin el 20% de la superficie ocupada total de
I’edificacié principal. A la coberta, hauran de quedar integrats tots els elements que s’hagin d’instal-lar a
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la part superior de I'edifici, de manera que no siguin visibles a llarga distancia.

Al cos principal se li poden adossar diversos volums secundaris menors, amb coberta plana o inclinada
indistintament, que en cap cas poden ocultar o emmascarar el volum principal.

d) L’alcada maxima dels edificis no podra superar les dues plantes i els vuit metres (8 m) des del nivell de la

e)

f)

g)

planta baixa fins al coronament de la coberta.

El nivell de la planta baixa no podra estar situat, en cap punt, a més d’'un metre (1 m) del nivell del
terreny natural.

Els tancaments han de ser I’element compositiu preponderant, de manera que la superficie de buits en
cada fagana de I'edifici (portals i finestres) ha de ser inferior a la dels panys massissos. Les finestres han
de ser rectangulars, més altes que amples, excepte els finestrons. No es permetra la successio reiterativa
d’arcs o altres buits oberts en fagana.

La superficie total de porxos no podra superar el vint per cent (20%) de la superficie ocupada per la resta
de I'edificacio.

h) L’aspecte visual dels materials i acabats de les faganes sera de la gamma de la pedra, del mareés o dels

i)

k)

ocres terra. Es prohibeixen els acabats amb elements constructius vists com ara el mad, el bloc de
formigé i similars.

Les fusteries exteriors de les edificacions seran de fusta o metal-liques amb color de la gamma dels verds
o marrons. La seva tipologia ha de ser la tradicional, amb sistema d’obertura batent d’eix vertical.

Es permet la instal-lacio de panells téermics/fotovoltaics en sol ristic per a autoconsum sobre el terreny o
sobre la coberta dels edificis. Si es col-loquen damunt la coberta han de quedar totalment integrats, han
de mantenir la inclinacié de la coberta. La instal-lacié de panells en el sol no computa a efectes
d’ocupacio.

Cap construccio o instal-lacié no podra eliminar o reduir elements edilicis de la parcel-la catalogats de
valor cultural, com parets seques, barraques de roter, forns de calg o marjades.

Usos condicionats: Tots els usos que comportin un consum innecessari d’aigua, com les piscines, les
quals no podran superar 12 m2 d"aigua ni 1,5 m de fondaria.

Article 59. Regim dels habitatges existents

Requ
refor

a)

b)

isits minims per considerar si un habitatge existent en sol rustic és susceptible de ser objecte d’obres de
ma i ampliacid, d’acord amb la Norma 28 del PTIM:

Que la tipologia, la distribucié i el programa de l'edificacidé siguin els propis d’un habitatge rural
tradicional, que presenti caracteristiques arquitectoniques, tipologiques i constructives inequivoques
propies d’edificacié d’habitatge, tal com es coneix a Mallorca, aixi com una superficie minima de 35 m2
Gtils i prou capacitat per poder-hi realitzar les funcions d’estar, cuinar i dormir.

Que s’hagués construit a I'empara d’autoritzacié. No sera exigible I'aportacié de la llicencia municipal en
cas d’habitatges existents abans de I'entrada en vigor de la Llei del sol de 1956, la qual cosa s’acreditara
mitjancant un certificat municipal, emes partint de la constancia de I'esmentat habitatge en el cadastre o
en qualsevol registre o document public.

Que per a la seva reforma no sigui necessari que s’actui sobre elements estructurals arquitectonics
basics de I'edificacid, fent necessaria la seva reconstruccio, llevat que es tracti d’actuacions parcials en
cobertes o forjats o que es tracti d’habitatges catalogats pel planejament vigent. Igualment, la demolicié
de I'habitatge existent suposara la perdua d’aquest Us i la subjeccié al régim de nova construccié
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d’edificacions o canvi d’us regulat en el Pla.

d) Que I'ampliacié projectada, si n’és el cas, s’integri a I’habitatge existent i no es superin els parametres
vigents per a habitatges de nova planta regulats al planejament general municipal en el moment de
I'atorgament de la llicencia d’ampliacié. En cap cas no podra donar lloc a cossos d’edificacid
funcionalment independents destinats a usos residencials.

Article 60. Condicions de les explotacions agraries d’oci i autoconsum

Per a les condicions d’edificacid caldra complir la Instruccié 1/2021 del Director General d'Agricultura,
Ramaderia i Desenvolupament Rural sobre els criteris d'adequacid de les edificacions, construccions i
instal-lacions en explotacions agraries d'Oci i Autoconsum (OA) que es reprodueix:

1.- Edificacions agricoles de nova planta
1.1.- En parcel-les la superficie registral de les quals haura de ser igual o superiora 1.775,75 m2 (un quarto):

a) L'edificacio que es projecti haura de tenir una superficie maxima util de 20 m2 i incloure la construccid
d’ un aljub per a 'emmagatzematge de les aiglies pluvials contigua a aquesta amb capacitat maxima
pera 10 m3.

b) La tipologia de I'edificacié s’adaptara als materials de I' entorn rural tenint com a maxim dues Uniques
obertures, una destinada a porta d'accés ampla i una altra a finestra de ventilacié i enllumenat que
estara situada a una algada interior minima d' 1,50 m des de I'alfeizar inferior. L'alcada maxima sera
de 3,50 m sobre el terreny natural.

1.2.- Per a parcel-les amb una superficie registral igual o superior a 14.000 m2:
a) L'activitat agraria haura de generar almenys 0,15 UTAs.

b) L'edificacié que es projecti podra tenir una superficie maxima util de 35 m2 i incloure la construccio
d'un aljub per a I'emmagatzematge de les aiglies pluvials contigua a aquesta amb capacitat maxima
pera 20 m3.

¢) Latipologia de I'edificacié s' adaptara als materials de I'entorn rural tenint com a maxim tres Uniques
obertures, una destinada a porta d'accés ampla i dues a finestres de ventilacié i enllumenat que
estara situada a una algada interior minima d' 1,50 m des de l'alfeizar inferior. L'algada maxima sera
de 4,50 m sobre el terreny natural.
2. Construccions i instal-lacions agricoles de nova planta
En qualsevol superficie de parcel-la es permeten:

a) Infraestructures de reg, com aljubs, llacunes i cambra de bombament, el volum de les quals no podra ser
superior a 10 m3.

b) Instal-lacions com parrals o pergoles no podran superar els 10 m2.
3. Edificacions ramaderes de nova planta
En parcel-les la superficie registral de les quals haura de ser igual o superior a 1.775,75 m2 (un quarto):
a) Les edificacions per a la tinenga de porci, capri, ovi, aus, conills, no podran superar en cap cas els 20 m2,
de superficie construida i la seva algada no superara 2,00 lliures.

b) Les edificacions per a la tinenca d'equins, no podran superar en cap cas els 16 m2, de superficie
construida per equid, inclosa la repercussié de farratges i arreus, i la seva alcada no superara 4,00 m
lliures. La tipologia sera inequivocament la de quadra. S'haura de comptar en el moment de realitzar la
sol-licitud amb la corresponent targeta sanitaria dels equids.

¢) Haura de comptar amb subministrament d'aigua per als animals.
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d) Estindra en compte la taula annexa de superficies per espécie.

o i o Superficie util minima Numero

Superficie construida maxima | por cabeza de ganado mdximo de
Animal por cabeza de ganado adulto incluidas las crias animales

incluidas las crias
Ovino 2.0m2 1.5m2 6
Porcino 9.0m2 7.5m2 1
Equino 16.0 m2 12.0m2 2
Conejos 0.2 m2 0.16 m2 6
Aves 0.2m2 0.16 m2 20

Article 61. Moviments de terres

1.

Els moviments de terres estan subjectes a llicencia municipal i es poden destinar, sense perjudici dels usos
extractius degudament autoritzats, només per adaptar el terreny als cultius agraris, I'adaptacio dels
exteriors de les edificacions, o la construccid de vies i camins. Les marjades, tant excavades com elevades
en el terreny, s'han de deixar acabades amb pedra seca.

Els moviments de terres per a la construccié de vies i camins han de respectar els valors paisatgistics i
la vegetacid del lloc, i han de permetre I’escorrentia natural de les aiglies.

Els projectes que incloguin moviments de terres han de plantejar alternatives viables. L’alternativa
escollidaentre les possibles haura de ser la que respecti els valors paisatgistics i vegetacio del lloc, amb el
menor moviment de terres possible.

Condicions de la parcel-la no ocupada per I'edificacio:

a) La part de la parcel-la no ocupada ni per I'edificacid ni per la resta d’elements constructius s’ha de
mantenir en estat natural o en explotacio agricola, ramadera o forestal.

b) Els anivellaments exteriors del terreny produits per I'edificacid i resta d’elements constructius no es
podran situar a més d’1,50 m per sobre i 2,20 m per davall del terreny natural.

Article 62. Tancament de finques

1.

Tant a les partions com a l'interior de la finca es permeten els tancaments necessaris per a la seva
explotacié, sempre que no provinguin de segregacions o romanents que suposin una infraccié de la unitat
minima de cultiu i amb les segiients condicions:

a) Les tanques de les propietats, quan no siguin d’obra, seran de malla metal-lica ampla, eléctriques o de
bardissa; quan siguin d’obra seran de cantons de marés no aterracats o de pedra seca amb una alcaria
de cos maxima d’un metre en ambdds casos, i s’admetra sobre la seva coronacid i fins a I'algaria maxima
de dos metres i vint centimetres la disposicid d’elements diafans executats mitjancant els sistemes
tradicionals de la zona. Excepte en el cas d’horts i d’explotacions intensives, s’hi hauran de deixar
separacions o obertures necessaries per permetre el pas de I'aigua i de la fauna silvestre.

b) Es prohibeixen els murs realitzats amb peces prefabricades.
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c) Les altures es consideren en cada punt del terreny natural.
En les finques en les quals es realitzi un nou tancament s'han de complir les seglients condicions:

a) El pla exterior dels tancaments que confrontin amb carreteres ha de recular la distancia estipulada per la
legislacié de carreteres, i si es tracta de camins municipals o camades incloses a I'inventari de camins i
camades d’Us public s’ha de recular un metre (1 m) respecte de I'aresta exterior, i mai a menys de tres
metres (3 m) de I'eix del cami.

b) Als encreuaments de vies, les reculades s'han d’efectuar deixant un xamfra de tres metres (3 m), per tal
de facilitar el gir dels vehicles.

. S'han de conservar i restaurar els tancaments existents de parcel-les de paret seca. Només se’n permet la

seva demolicid parcial:

a) En cas d'ampliacié de la via. En aquest cas s’ha de reposar el marge amb caracteristiques idéntiques a
I'existent.

b) Quan els tancaments resultin afectats directament per obres autoritzades en projecte en el qual en
consti expressament justificada la demolicid.

Si es disposen pilons al portell d'entrada, tindran una alcada maxima de 2'20 metres respecte al terreny
natural, i seran de pedra seca o de cantons de mares sense aterracar, amb seccid en planta de dimensions
maximes de 80 centimetres en el cas de pedra seca i de 60 centimetres en el cas de cantons de mares, de
forma idéntica als pilons tradicionals de la zona

Article 63. Aigiies residuals en sol ruistic

1.

Les aigles residuals generades no poden ser abocades a pous negres o a rases filtrants. La reutilitzacié de
les aiglies depurades s’ha d’ajustar als plans de I'organisme competent en mateéria d’agricultura. Els diposits
que continguin aiglies residuals s'han de separar com a minim deu metres (10 m) dels diposits d'aigua
potable i de les partions de la finca. Els projectes técnics a partir dels quals se sol-liciti la llicencia de
construccio contindran el sistema d’evacuacidé que garanteixi el compliment d’aquestes condicions.

Pel que fa al sistema per a I’evacuacié d’aiglies residuals:

a) Als habitatges unifamiliars ha de ser individual i mitjancant sistemes de depuracié autonoma, entesa
com la depuracid de petits cabals d’aiglies residuals domeéstiques (o assimilables) provinents
d’instal-lacions aillades, amb desbast de filtres o reixes rentables i, com a minim, tres cambres
(anaerobia, aerobia i diposit d’aiglies tractades).

b) El sistema de sanejament autonom ha de complir els requisits que determina el Pla Hidrologic de les llles
Balears. Els efluents es podran reutilitzar a la mateixa parcel-la amb els requisits que determina el
mateix Pla hidrologic.

. Quan es dugui a terme qualsevol intervencié en el sol s’han de prendre les mesures oportunes perque

I’escorrentia de les aiglies pluvials no arrossegui terra i suposi aixi un deteriorament del territori.

Article 64. Aigiies grises i aigiies pluvials

1.

Tots els habitatges de nova planta, reformes integrals i canvis d’Us a habitatge han de disposar d’un circuit
separat per a la reutilitzacié d’aiglies grises condicionades i tractades que s’ha de destinar a les cisternes
dels inodors i per al reg. Aquesta obligacié també és d’aplicacid per als edificis no residencials que generin
aigles grises.

Els projectes de construccié d’edificacions en sol rustic, les reformes integrals i canvis d’us a habitatges han
de preveure la recollida de les aiglies pluvials de les cobertes dels edificis per a la seva utilitzacié en les
necessitats de I'edificacid i/o de la finca. A tal efecte, els habitatges han de disposar d’un diposit (cisterna o
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aljub) per acumular I'aigua pluvial amb una capacitat minima de 20 m3. Aquesta obligacid també és
d’aplicacio per als edificis no residencials amb una superficie de coberta superior a 200 m?2.

3. Les aigues pluvials de les cobertes s’han de conduir fins al diposit i hi ha d’haver un derivador que permeti
aprofitar I'aigua de pluja o rebutjar-la. El diposit ha de comptar amb un sobreeixidor.

4. Les aiglies provinents de les zones pavimentades no poden dirigir-se cap al cami public, i aquest fet s’ha
d’acreditar en el projecte técnic.

Article 65. Camins particulars

1. En sol rustic queda prohibida I'obertura de nous camins de titularitat privada, excepte aquells que
transcorrin integrament per l'interior d'una finca i serveixin a les necessitats d'aquesta finca, o transcorrin
integrament per dins de diverses finques a titol de servitud de pas per a un o diversos predis dominants.

2. Per autoritzar I'obertura de nous camins, el projecte ha de preveure les mesures adients per a la seva
integracié adequada en l'entorn, tant en I'adaptacié al terreny com en relacié a materials d'acabat,
coloracions, evacuacio d'aigiies, etc.

3. En les autoritzacions relatives a la reforma dels camins existents, el projecte corresponent ha de preveure
les mesures adients per tal de conservar els elements o les caracteristiques més rellevants o d’interes
cultural o etnologic.

Article 66. Prohibicié d’instal-lacié de caravanes o altres elements mobils habitables en sol ruistic

Atés que aquest Pla General no delimita zones concretes habilitades per a aquest Us, es prohibeixen a tot el sol
rustic del terme municipal la disposicié sobre el terreny de caravanes o altres elements mobils que puguin
resultar habitables.

Article 67. Regim dels actes de divisio de terrenys classificats com a sol rustic

1. Qualsevol acte que tingui per objecte o conseqiiencia la parcel-lacio, la segregacié o la divisid de terrenys
classificats com a sol rustic per aquest Pla esta subjecte a llicencia urbanistica municipal previa, en els
termes previstos a la legislacid i reglamentacio aplicable.

2. Si I'acte de divisio s’"empara en la legislacid agraria o forestal, s’han de complir exclusivament les limitacions
que estableix la legislacié esmentada quant al régim d’unitats minimes de conreu o forestal.

3. Si l'acte de divisio té per objecte la implantacié o realitzacié d’activitats regulades per la legislacio
urbanistica, s’apliquen les determinacions sobre parcel-lacid, divisié o segregacio establertes a les normes
particulars per a cada qualificacid de sol que estableix aquest Pla, sens perjudici de I'aplicabilitat, en cas de
discrepancia, de les normes més restrictives que contengui la legislacié urbanistica o els instruments
d’ordenacié territorial.

4. En cap cas l'autoritzacié d’actes de divisions emparats en la legislacié agraria o forestal no pressuposa
I'autoritzacié d’usos urbanistics.

Article 68. Superficie minima de parcel-la afectada per diverses qualificacions

1. Si una parcel-la esta afectada per diverses qualificacions o categories, per determinar si compleix amb
I’exigéncia de parcel-la minima, aquesta es verificara comprovant que la suma de percentatges de
superficie de cada zona respecte de la superficie exigible per a cadascuna d’elles ha de ser igual o superior a
cent (100).

2. No es podran comptabilitzar per assolir la superficie minima les arees incloses en zones de major proteccié
que no admetin I'Gs que es pretengui, llevat que es tracti d’arees de proteccié territorial (APT)
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superposades sobre altres categories de sol rustic que si permetin aquest Us.

3. L'edificacio, en tot cas, se situara a la zona amb la categoria de sol de menor proteccié on I'Us a implantar
sigui permes.

Article 69. Classificacio i definicions dels usos

Pel que fa als usos i les activitats permeses al sol rustic, caldra complir el que disposa el Pla Territorial Insular a
les Normes 16, 17, 18, 19 i 20, aixi com al seu Annex “Matriu d’ordenacié del sol rustic i definicio de les
activitats” les quals es donen per reproduides en aquest article.

CAPITOL V. CATEGORIES DE SOL RUSTIC

Article 70. Sol rustic protegit

1. Constitueixen el sol rustic protegit els terrenys per als quals, pels seus valors excepcionals, la funcié
territorial o la defensa de la fauna, de la flora i I'equilibri ecologic, s’estableix un regim especial de proteccié
diferent del general per a aquesta classe de sol.

2. L'ordenacié del sol rustic protegit es dirigira a garantir la permaneéncia dels elements d’identitat que els
caracteritzen, per als quals es definiran mesures de proteccid. Aquestes mesures es podran estendre a la
totalitat dels esmentats elements; en aquests casos es determinara la impossibilitat d’efectuar en els
terrenys qualsevol activitat que els alteri.

3. El sol rustic protegit s’identifica en els planols d’ordenacié d’aquest PG amb el codi SRP

Article 71. Sol rustic comu

1. Constitueixen sol rustic comu la resta dels terrenys assignats a aquesta classe de sol. Dins aquests terrenys,
I'ordenacid diferenciara els majoritariament ocupats per masses forestals i de bosc baix exclosos de Ila
qualificacio de sol rustic protegit, i definira per als dits terrenys mesures que en fomentin la permanéncia i
el manteniment.

2. Elsol rustic comu s’identifica en els planols d’ordenacié d’aquest PG amb el codi SRC.

CAPITOL VI. QUALIFICACIONS URBANISTIQUES

Article 72. Qualificacié del sol rustic

El sol rustic es qualifica seguint I'estructura de la matriu d’ordenacié del Pla territorial insular de Mallorca,
d’acord amb les seglients zones, que es corresponen a les categories definides a |'article anterior de la seglient
manera:

Sol rustic protegit:
- Area natural d’especial interés (ANEI).
- Area natural d’especial interés d’alt nivell de proteccié (AANP).
- Arees de prevencié de riscs (APR)
- Arees de proteccié territorial de carreteres (APT-CR).
- Area de protecci6 territorial de costes (APT-CO)
- Area rural d'interés paisatgistic (ARIP)
- Area rural d'interés paisatgistic — Boscds (ARIP-B)

Sol rastic comu: No es preveu aquest tipus de sol a Estellencs.
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Per poder autoritzar qualsevol pla, programa, projecte o instal-lacié que pugui afectar als espais Xarxa Natura
2000, ZEPA i ZEC (tant dins I'ambit dels plans de gestié com fora d’ells, si pot afectar-los) s’haura de passar una
avaluacio de les seves repercussions ambientals, d’acord amb |'establert a I’article 39 de la Llei 5/2005.

La delimitacié de les categories i de les zones en sol rustic s’indica als planols d’ordenacié d’aquest Pla.

Article 73. Area natural d’especial interés (ANEI)

1.

El Pla general recull en el planol d’ordenacié p.03 qualificacions en el sol rustic, a escala 1:10.000, les
diferents zones ANEI.

Condicions de parcel-lacié:

Les noves parcel-les que resultin dels actes de divisid que es produeixin a partir de I'entrada en vigor
d’aquest Pla han de complir la superficie minima de 30 hes.

Régim d’usos: Segons indica ’ANNEX — MATRIU D'ORDENACIO DEL SOL RUSTIC | DEFINICIO DE LES ACTIVITATS
del PTIM.

Parametres urbanistics, aplicables a qualsevol construccié que s’autoritzi, sigui com a Us admés o com
interes general.

- Parcel-la minima: 30.000m2s.

- Coeficient d’edificabilitat: 0,0015 m2st/m2s.
- Ocupacié maxima: 0,15%

- Alcada maxima: 4,00m

- Algada total: 6,00m

- Nombre de plantes: PB

- Separacio a partions: 10m

Article 74. Area natural d’especial interés d’alt nivell de proteccié (AANP)

1.

El Pla general recull en el planol d’ordenacié p.03 qualificacions en el sol rustic, a escala 1:10.000, les
diferents zones AANP

. Condicions de parcel-lacio:

En aquesta zona no es permet la subdivisid6 de les finques existents al moment de I'aprovacié inicial
d’aquest Pla.

Régim d’usos: Segons indica 'ANNEX — MATRIU D'ORDENACIO DEL SOL RUSTIC | DEFINICIO DE LES
ACTIVITATS del PTIM.

Parametres urbanistics: aplicables a qualsevol construccié que s’autoritzi, sigui com a Us admés o com
interes general.

Parcel-la minima: L’existent.
Coeficient d’edificabilitat: 0,0015 m2st/m2s.
Ocupacié maxima: 0,15%

Alcada maxima: 4,00m

Algada total: 6,00m

Nombre de plantes: PB

Separacio a partions: 10m
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Article 75. Arees de prevenci6 de riscs (APR).

1. Les APR d’incendis, inundabilitat, esllavissament i erosié sén les grafiades al PTIM i identificades en els
planols d’ordenacié del Pla General, i queden regulades segons les limitacions del PTIM i d’aquesta
normativa.

No es poden ubicar nous habitatges unifamiliars aillats en els terrenys que estiguin inclosos dins les Arees
de Prevencié de Riscos (APR), tret que estiguin vinculats a explotacions agropecuaries i d’acord amb
I'establert a la legislacio especifica.

No obstant el que disposa I'apartat anterior, en aquelles parcel-les incloses parcialment dins les Arees de
Prevencié de Riscos (APR), es poden autoritzar els usos, les edificacions o les instal-lacions d’acord amb el
pla territorial o el planejament municipal, sempre que I'edificaci6 no s’emplaci en la superficie de la
parcel-la inclosa dins I'esmentada area. Als efectes de parcel-la minima, edificabilitat, ocupacio, volum
maxim i altres parametres edificatoris, la superficie a considerar sera la totalitat de la parcel-la.

2. Com que sén arees delimitades de manera independent a la seva inclusié a altres qualificacions de sol
rustic, les condicions de parcel-lacié i edificacid son les corresponents a les arees a qué pertanyin, sens
perjudici de I'aplicacié addicional obligatoria de les mesures preventives que cal adoptar a cadascuna de les
categories d’APR definides en aquest article i del régim d’usos més restrictius que preveu l'apartat 4
d’aquest mateix article.

3. Les intervencions publiques i privades han d’incorporar, en els seus criteris de disseny i localitzacio, la
necessitat de reduir els efectes dels riscs, siguin d’'inundacions, incendis forestals, vulnerabilitat d’aquifers,
esllavissament o erosions, i han d’incorporar les mesures necessaries per evitar I'increment de la seva
incidéncia en el territori. Els criteris per a aquesta regulacié sén els seglients:

a) Arees de prevencié de riscs d’incendis (APR-1): Els projectes que es presentin en aquestes arees amb
relacié a usos o activitats admesos i/o condicionats hauran de complir els preceptes relatius a incendis
forestals prevists a la Llei 43/2003, de 21 de novembre, de monts, i al seu reglament, aixi com els
continguts al Pla General de defensa contra incendis forestals.

Quan es destinin a usos o activitats que suposin habitatges han d’incorporar mesures de seguretat vial
per garantir 'accés de persones i vehicles, diposits d’aigua per a una primera situacié d’emergencia,
aixi com actuacions en la vegetacio en un radi de trenta metres (30 m) al voltant de les edificacions per
reduir la carrega de combustible, i se’ls ha d’aplicar el régim d’usos prevists a la categoria de sol que es
correspondria en abséencia d’aquest risc d’incendi.

b) Arees de prevencié de riscs d’erosié (APR-E): Els projectes que es presentin en aquestes arees relatius
a usos o activitats admesos i/o condicionats han d’incorporar mesures que evitin els perills derivats del
risc d’erosio.

En aquestes arees de prevencié de riscs d’erosio:
- s’han d’estabilitzar els talussos d’excavacié mitjancant murs de contencié o bancals,

- els bancals i parets seques, existents o de nova creacid, s’han de mantenir en bon estat de
conservacio,

- la desforestacio ha de ser I'estrictament necessaria per a I'execucié de I'obra.

c) Arees de prevencié de riscs d’esllavissaments o despreniment (APR-S): Els projectes que es presentin
en aquestes arees amb relacié a usos o activitats admesos i/o condicionats hauran d’incorporar
mesures de proteccié adequades per evitar aquest risc.

4. Regim d’usos: Els usos ubicats en les arees de prevencié de riscs només es poden autoritzar amb l'informe
previ favorable de I'administracié competent en matéria de medi ambient, llevat de les APR d'erosié.
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S’atendra a la regulacio d’usos del sol subjacent, sense perjudici d’haver de disposar, si escau, d’un informe
favorable o I'autoritzacié de I'administracié competent a efectes de prevenir el risc.

Article 76. Arees de protecci6 territorial de carreteres (APT-CR)

1.

Com que les APT sén arees delimitades de manera independent a la seva inclusié a altres qualificacions de
sol rustic, les condicions de parcel-lacié i edificacid son les corresponents a les arees a les quals pertanyin,
aplicant, en tot cas, les condicions d’us més restrictives que estableix aquest article.

. Régim d’usos: Segons indica 'ANNEX — MATRIU D'ORDENACIO DEL SOL RUSTIC | DEFINICIO DE LES

ACTIVITATS del PTIM.

. Complementariament, a les arees de proteccio territorial de carreteres (APT-CR), quan coincideixin amb les

zones de proteccid definides en la Llei 5/1990, de carreteres de les llles Balears, s’apliquen igualment les
limitacions especifiques i concurrents sobre implantacié d’usos, edificacions, o realitzacié d’actuacions, que
en ella es determinen. Per a qualsevol actuacié dins APT de carreteres s’ha de sol-licitar autoritzacié previa
al servei de Carreteres del Consell de Mallorca.

Article 77. Arees de protecci6 territorial de costes (APT-CO)

1.

Com que les APT sén arees delimitades de manera independent a la seva inclusié a altres qualificacions de
sol rustic, les condicions de parcel-lacié i edificacié son les corresponents a les arees a les quals pertanyin,
aplicant, en tot cas, les condicions d’us més restrictives que estableix aquest article.

Régim d’usos: Segons indica 'ANNEX — MATRIU D'ORDENACIO DEL SOL RUSTIC | DEFINICIO DE LES
ACTIVITATS del PTIM.

. Complementariament, a les arees de proteccié territorial de costes (APT-CO), quan coincideixin amb les

zones de proteccié definides en la legislacié en mateéria de Costes (Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.;
Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccidn y uso sostenible del litoral y de modificacién de la Lllei 22/1988,
de 28 de julio, de Costas. | Real decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el cual se aprueba el Reglamento
General de Costas), s’apliquen igualment les limitacions especifiques i concurrents sobre implantacié d’usos,
edificacions, o realitzacié d’actuacions, que en ella es determinen.

Article 78. Area rural d'interés paisatgistic — Boscés (ARIP-B)

1.

El Pla general recull en el planol d’ordenacié p.03 qualificacions en el sol rustic, a escala 1:10.000, les
diferents zones ARIP-B.

. Condicions de parcel-lacié: En aquesta zona no es permet la subdivisio de les finques existents al moment

de I'aprovacié inicial d’aquest Pla.

Régim d’usos: Segons indica 'ANNEX — MATRIU D'ORDENACIO DEL SOL RUSTIC | DEFINICIO DE LES
ACTIVITATS del PTIM.

Parametres urbanistics: aplicables a qualsevol construccié que s’autoritzi, sigui com a Us admés o com
interés general.

Parcel-la minima: 50.000 m2s..
Coeficient d’edificabilitat: 0,0015 m2st/m2s.
Ocupacié maxima: 0,15%
Alcada maxima: 4,00m
Alcada total: 6,00m

- Nombre de plantes: PB

- Separacio a partions: 10m
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Article 79. Area rural d’interés paisatgistic (ARIP)

1. El Pla general recull en el planol d’ordenacié p.03 qualificacions en el sol rustic, a escala 1:10.000, les
diferents zones ARIP.

2. Condicions de parcel-lacio:

Les noves parcel-les que resultin dels actes de divisi6 que es produeixin a partir de I'entrada en vigor
d’aquest Pla han de complir la superficie minima de 3 hes.

3. Regim d’usos: Segons indica 'ANNEX — MATRIU D'ORDENACIO DEL SOL RUSTIC | DEFINICIO DE LES
ACTIVITATS del PTIM.

4. Parametres urbanistics: aplicables a qualsevol construccid que s’autoritzi, sigui com a Us admes o com
interes general.

- Parcel-la minima 30.000 m2s. per edificar.
- Edificabilitat maxima 0,02 m2st/m2s

- Ocupacié maxima 2%

- Algada reguladora 8,00m

- Algada total 10,00m

- Nombre de plantes PB+1PP

- Separacio6 a partions 10 m

- Separacié minima entre edificis 5,00 m

Article 80. Plans Especials en sol rustic.

Aqguest PG delimita I'ambit orientatiu d’un pla especial en sol rustic: EI PE 01 Cala Estellencs. Els objectius i
criteris per a la seva redaccid s’indiquen a I’Annex d’aquestes Normes.
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TiTOL VUITE. PATRIMONI HISTORIC | PAISATGE URBA

Article 81. Cataleg d’elements i espais protegits

Aquest PG incorpora el Cataleg d’elements i espais protegits en el qual s’identifiquen els elements patrimonials
rellevants i s’estableix el nivell de proteccid al qual estan subjectes, determinant el tipus d’intervencions o
actuacions possibles d’acord amb el contingut normatiu del pla, per tal de garantir la preservacié dels valors i
de les formes tradicionals d’ocupacié humana del sol.

Aquest cataleg és d’aplicacid en tot el terme municipal d’Estellencs.

Article 82. Designacid i codificacions de les categories d’elements catalogats

1. Els elements i els espais catalogats s’han de classificar en diferents categories amb un codi assignat.
Algunes de les categories tenen subcategories.

Jaciments arqueologics JA-00
Arquitectura religiosa AR-00
Escxglttfra monumental, religiosa i EH-00
heraldica

Arquitectura civil AE-A00

Ponts AE-PQOO
Arquitectura i enginyeria civil

Cases en sol urba AE-U00

Cases i possessions en sol rustic AE-R0O0

Arquitectura militar AM-00
Murs de pedra seca BE-S00
Espais marjats BE-JOO
Fonts BE-FOO
Molins d’aigua BE-MO00

Béns etnologics
Barraques de roter BE-BROO
Eres BE-EOO
Pous BE-POO
Basses BE-BS00

45



R24/03 Pla General d’Estellencs i

Aljubs BE-ALOO
Sistemes hidraulics BE-SHOO
Rotlos de sitja BE-R0O0O
Aqueductes BE-AQO0
Escars BE-ESO0
Camins d’interés constructiu BE-CO0
Conjunts etnologics BE-CE0O
Tafones BE-TOO
Forns de calg BE-FCO0
Béns d’interés industrial BII-00
Béns d’interes paisatgistic i ambiental BIPA-00
Conjunts historics CH-00
Béns d’intereés geologic BIG-00

2. Cada element catalogat es detalla en una fitxa individualitzada que conté: la identificacid, la localitzacio, la
descripcid, I'estat de conservacio, el nivell de proteccié de I'element, i es defineix un entorn de proteccid
quan es considera necessari. A més, s’inclouen fotografies de I'estat actual, fotografies antigues, si se
n’han trobat, i un planol de situacid. En I’'annex A de la memoria del cataleg s’adjunta un model de fitxa.

Article 83. Valor normatiu

El cataleg és un instrument que forma part del planejament general. Les determinacions especificades de cada
una de les fitxes dels elements catalogats prevalen sobre les determinacions urbanistiques.

En el cas de contradiccid entre la regulacid del planejament urbanistic i el cataleg, o entre els diferents
documents, es considera valida la interpretacid que ofereix la solucié que afavoreixi la conservacié del bé
immoble, I'’element o I'espai catalogat.

Article 84. Deures de les persones propietaries d’elements catalogats.

1. Les persones propietaries de béns immobles inclosos en aquest cataleg estan obligades a complir els deures
d’ds, conservacié i rehabilitacid en els termes que estableix la legislaciéd estatal de sol, la legislacio
urbanistica i, si escau, la normativa sectorial de patrimoni historic.

2. D’acord amb la legislacio aplicable, les persones propietaries d’edificis catalogats i la resta de persones
obligades, han de sufragar el cost de les obres de conservacid i rehabilitaci6 que les construccions o
edificacions requereixen fins a I'import determinat pel limit del deure normal de conservacié. Si no es tracta
d’un edifici, sind d’una altra classe de construccid, el limit s’ha de xifrar, en tot cas, en la meitat del cost
d’erigir o implantar una nova construccié de dimensions iguals, en condicions d’Us efectiu per a la destinacio
que li sigui propia.
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3. l'incompliment dels deures als quals es refereix aquest article, d’acord amb la legislacié aplicable, habilita
I’Ajuntament d’Estellencs, o I’Administracid competent, a I'execucié subsidiaria i a carrec de les persones
propietaries de les obres necessaries; facultant aixi mateix a I'exercici de la potestat d’expropiacié forcosa
en els termes que estableix la legislacio estatal de sol, la legislacid urbanistica, i si escau, la normativa
sectorial de patrimoni historic.

4. L'us dels béns catalogats en cap cas no pot alterar les caracteristiques essencials que motiven la proteccio
del bé, perjudicar-ne la conservacié o comportar risc de degradacio.

Article 85. Documents per sol-licitar les llicencies d’obra en elements catalogats

Per fer obres en elements catalogats o situats en espais catalogats, a més de la documentacio geneérica prevista
en la legislacid i reglamentacié urbanistica per a les llicencies urbanistiques, s’han d’aportar els documents
seguents:

1. Documentacio fotografica (interior i exterior) i planols de I'estat actual del bé catalogat, acompanyada d’una
memoria descriptiva de totes les parts de qué consta i del seu estat de conservacio.

2. Si es tracta d’un edifici en sol urba: fotografies de la fagana principal i del tram de carrer o del conjunt en el
qual es pugui emmarcar I'element catalogat.

3. Descripcié de les actuacions i els materials proposats, acompanyada d’una memoria justificativa de la
integracié en I'entorn i la seva idoneitat respecte a I'element catalogat.

4. Si es proposen obres de demolicid, al projecte ha de quedar clarament definit i delimitat I'abast de la zona
afectada.

1. Si es tracta d’actuacions sobre jaciments arqueologics, tant a la zona monumental com a I'entorn de
proteccio, s’ha de presentar un estudi especific elaborat pel técnic competent que asseguri que el
jaciment no es veura afectat i que es preservaran les principals visuals sobre el mateix. Aquest estudi ha
d’identificar els efectes de I'actuacio sobre el jaciment arqueologic, incorporar les mesures correctores o
protectores i programar la vigilancia que es fara a I’hora d’executar les actuacions.

2.Si son béns objecte de protecci6 mediambiental o que quedin afectats per figures o instruments de
planificacié mediambiental, s’ha de sol-licitar informe previ, preceptiu i vinculant, de I'organisme gestor
corresponent.

3. Informe historic i artistic redactat per un tecnic competent, en els casos en qué la intervencié afecti
elements que cal preservar identificats a la fitxa.

Article 86. Nivells de proteccid dels elements catalogats

A continuacié s’exposen els nivells de proteccié que es determinen a cadascuna de les fitxes dels elements,
els quals segueixen els criteris de |’ Article 79 ( LUIB) i el 47.b ( PTIM).

S'entén que el grau de proteccid afecta tota la parcel-la o solar on s'ubica I'element catalogat (art 78.b LUIB),
llevat que la fitxa individualitzada indiqui el contrari o destaqui algun element o tret concret.

En tots els elements catalogats es restringeixen les actuacions relatives a fixacid d’elements estranys a la
naturalesa del propi element catalogat com ara esteses aeries de xarxes d’energia, enllumenat o comunicacié,
senyalitzacié de transit, baculs d’enllumenat, retols publicitaris, tendals, etc. Els elements de senyalitzacié de
les activitats que I'element albergui, i els d’enllumenat dels seus voltants, en el cas que es considerin
necessaris, es dissenyaran expressament dins de I'esperit de respecte a I’element catalogat, al seu caracter i al
seu entorn.
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A. Nivell de proteccio integral

a. Tenen aquest nivell les construccions, els recintes, o altres elements que, pel seu caracter singular o
monumental o per raons historiques o artistiques, han de ser objecte d’una proteccié integral per
preservar-ne les caracteristiques arquitectoniques o constructives originaries.

b. Obres permeses

Estructurai Conservar el volum i els elements estructurals. Es permeten
volum petites obres de reparacié destinades a mantenir o reforgar els
elements estructurals, respectant els materials i sistemes

constructius originals.

Facana Conservar i restaurar I'acabat de les faganes, els buits originals i
els elements caracteristics originals.

Distribucié Es permeten obres que comportin una modificacié en la distribucid
interior original, respectant les parets estructurals i els elements de
comunicacié principals.

Acabats Es permeten obres que comportin una modificacié o alteracié dels
interiors acabats originals. Els acabats hauran de ser tradicionals.

Instal-lacions Es permeten les obres de reparacié de les instal-lacions que hi ha i
les noves instal-lacions, sempre que no perjudiquin els elements
per conservar.

No es permeten instal-lacions visibles des de la via publica.

Es poden autoritzar també:
- Obres de demolicié dels cossos afegits (construccions, pergoles, instal-lacions lleugeres, diposits...)
gue desvirtuen la unitat arquitectonica original.

- Obres de reposicid o reconstruccié dels cossos i buits primitius quan beneficiin el valor cultural del
conjunt.
c. Usos permesos

Han de mantenir I'Us original o un altre Us diferent permes per la normativa urbanistica i compatible
amb el manteniment adequat i la proteccié del bé i que no suposi riscs per a la conservacioé de I'’element
catalogat.

B. Nivell de proteccio parcial

a. Tenen aquest nivell les construccions, els recintes i altres espais que, pels seus valors historics o
artistics, han de ser objecte de proteccié dirigida com a minim a preservar els elements que en
defineixen I'estructura arquitectonica o espacial i els que presenten un valor intrinsec.

b. Obres permeses
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Estructura i Conservar el volum i els elements estructurals. Es permeten les obres
volum de substitucié d’elements deteriorats de [I‘estructura, a fi
d’assegurar I'estabilitat i seguretat de [I'edifici, respectant els
materials i els sistemes constructius originals.

Facana Conservar i restaurar els acabats de les faganes, els buits originals i
els elements caracteristics originals.

Distribucid Es permeten obres que comportin una modificacié en Ia
interior distribucid interior sempre que siguin congruents amb els valors
catalogats i es conservin els elements de comunicacid principals.

Acabats Es permeten obres que comportin una modificacié dels acabats
interiors interiors sempre que siguin congruents amb els valors catalogats i es
conservin els elements de comunicacio principals.

Instal-lacions Es permeten les obres de reparacié de les instal-lacions que hi ha i
les noves instal-lacions, sempre que no malmetin I'estructura i els
elements de comunicacio principals.

No es permeten instal-lacions visibles des de la via publica.

Es poden autoritzar també:
- Obres de demolicié dels cossos afegits (construccions, pergoles, instal-lacions lleugeres, diposits...)
gue desvirtuen la unitat arquitectonica original.
- Obres de reposicid o reconstruccié dels cossos i buits primitius quan beneficiin el valor cultural del
conjunt.
c. Usos permesos

Han de mantenir I'Gs original o un altre Us diferent permeés per la normativa urbanistica i compatible
amb el manteniment adequat i la proteccié del bé i que no suposi riscs per a la conservacié de
I’element catalogat.

C. Nivell de proteccié ambiental

a. Tenen aquest nivell les construccions i els recintes que de forma individual o independent no
presenten un valor especial no obstant aix0, contribueixen a definir un ambient que mereix
proteccié per l'estetica, el caracter tipic o tradicional. La conservacié admet intervencions de major
abast que les del grau de proteccid anterior.

b. Obres permeses
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Estructura Conservar el volum i els elements estructurals del primer aiguavés.

Es permeten les obres de substitucié d’elements deteriorats de I'estructura,
a fi d’assegurar 'estabilitat i seguretat de I'edifici.

Es respectaran els materials i sistemes constructius originals.

Facana S’han de mantenir els buits originals i els elements caracteristics de les
facanes. Es podran obrir nous buits sempre que es mantinguin els eixos
existents.

Distribucié Es permeten les obres que modifiquin I'espai interior de I'element

interior catalogat (no visibles des de la via publica), sempre que es conservin les

caracteristiques originaries de I'edificacid, mantenint la proteccié de les
facanes i la volumetria que té el primer aiguavés.

Acabats Es permeten obres que comportin una modificacié dels acabats interiors
interiors sempre que siguin congruents amb els valors catalogats i es conservin els
elements de comunicacio principals

Instal-lacions | Es permeten les obres de reparacié de les instal-lacions que hi ha i les
noves instal-lacions, sempre que no malmetin I'estructura i els elements de
comunicacio principal.

No es permeten instal-lacions visibles des de la via publica.

Es poden autoritzar també:

- Obres de demolicié dels cossos afegits (construccions, pérgoles, instal-lacions lleugeres,
diposits...) que desvirtuen la unitat arquitectonica original.

- Obres de reposicid o reconstruccié dels cossos i buits primitius quan beneficiin el valor
cultural del conjunt.

Als béns d’interes paisatgistic i ambiental (BIPA) de carrers o places, barris i nuclis antics cal fomentar
la conversid en zona de vianants, la pavimentacié en pedra, aixi com la reduccié del transit rodat i la
redistribucié i minimitzacié dels aparcaments. El mobiliari urba ha de ser homogeni i quedar integrat
en I'entorn.

A les facanes dels immobles identificats a les descripcions de les fitxes BIPA de carrer, barris i nuclis
antics, i que no tenen fitxa propia, es permeten les obres assenyalades al nivell de proteccié
ambiental per les facanes.

c. Usos permesos

Han de mantenir I’Us original o un altre Us permeés per la normativa urbanistica i compatible amb el
manteniment adequat i la proteccié del bé i que no suposi riscs per a la conservacié de I'element
catalogat.
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D. Nivell de proteccio derivada de la legislacio especial

E.

a.

Tenen aquest nivell de proteccié els béns declarats d’interés cultural (BIC) i els béns catalogats (BC)
segons la legislacié especial de Patrimoni Historic de les llles Balears, aixi com els que sdn objecte
de proteccidé per figures o instruments de planificaci6 mediambiental o una altra legislacié analoga.
S’inclouen: els BIC, els escuts heraldics, les creus de terme i els jaciments arqueologics declarats BIC.
Obres permeses

Es regeixen per la normativa especifica o la figura de proteccidé assenyalada. Si no es regulen en la
legislacié especifica, les obres permeses s’indiquen en la fitxa individualitzada del cataleg.

Usos permesos

Sén els qué regula la normativa especifica o la figura de proteccié assenyalada. Si aquestes no
els regulen, els usos permesos soén els que la normativa urbanistica pot autoritzar, sempre que
siguin compatibles amb el manteniment adequat i la proteccio del bé i que no suposin riscs per a la
conservacié de I'element catalogat.

Nivell de proteccid especific

a.

b.

Tenen aquest nivell els elements que no entren en els conceptes d’edificacid, construccid o recinte, com
els jaciments arqueologics (JA) no declarats BIC, els béns etnologics seglients: murs de pedra seca (BE-S),
espais marjats (BE-J), fonts (BE-F), barraques de roter (BE-BR), eres (BE-E), pous (BE-P), basses (BE-BS),
aljubs (BE-AL), sistemes hidraulics (BE-SH), rotlos de sitja (BE-R), aqlieductes (BE-AQ), camins d’interes
constructiu (BE-C), conjunts etnologics (BE-CE), forns de calg (BE-FC), els arbres ornamentals(BIPA-01 i
BIPA-02), el bé d’interés paisatgistic i ambiental de Cala Estellencs (BIPA-03) i, el bé d’interés geologic
(BIG).

Obres permeses

Els béns etnologics esmentats, el bé d’interes paisatgistic i ambiental de Cala Estellencs (BIPA-03), el bé
d’interés geologic (BIG), i, la zona monumental dels jaciments arqueologics s’han de conservar
integrament. En conseqiéncia, es permeten les petites obres que tenen per finalitat reposar o retornar
una part de l'element catalogat a les caracteristiques originals, cientificament constatades, de
I'estructura, elements, acabats o detalls ornamentals, de manera que el procés sigui reconeixible,
destinades al manteniment i la interpretacié de I'element. Si ho requereix la proteccié de I'element
catalogat, en la fitxa individualitzada s’assenyalen d’altres intervencions possibles.

Als jaciments arqueologics (tant a la zona monumental com a I'entorn de proteccié) només es
permeten les intervencions arqueologiques que desenvolupin equips d’arqueolegs professionals
degudament autoritzats per la Comissié de Patrimoni Historic del Consell Insular de Mallorca i les
activitats subsidiaries de les seves intervencions (amuntegament i trasllat de terreres i pedreres, etc.).
Igualment, s’accepten intervencions relacionades amb la posada en valor i divulgacié del jaciment com
ara la instal-lacié de panells explicatius o I’habilitacié d’arees d’aparcament que han de comptar amb la
supervisio d’un tecnic arqueoleg i s’han d’avaluar segons el cas especific, tot partint dels criteris de no
afectacio al jaciment ni al seu entorn.

Respecte als arbres ornamentals catalogats (BIPA-01 i BIPA-02) no es poden dur a terme activitats que
directament o indirectament puguin deteriorar, malmetre o afectar de qualsevol manera I'estat dels
béns catalogats. Aquesta proteccid implica la prohibicid de tallar-los i d’arrencar-los totalment o
parcial, aixi com de danyar-los per qualsevol mitja. Per fer els tractaments silvicoles i fitosanitaris que
calguin per mantenir el bon estat de I'arbre, cal I'autoritzacié prévia de I’Ajuntament.
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c. Usos permesos

Mantenir I’Us original, si s’escau, aixi com usos culturals, d’'investigacid, divulgacié del patrimoni historic
i arqueologic o un altre Us que s’especifiqui en la fitxa, compatible amb el manteniment adequat i la
proteccié del bé, i que no suposi riscs per a la conservacié de I'element catalogat.

Article 87. Régim d’usos en els elements catalogats

1. El régim d’usos permesos en els elements inclosos en aquest cataleg que se situen en sol urba, d’acord amb
el planejament municipal, és el que preveuen les normes, sempre que resultin compatibles amb la
conservacié i la proteccié de I'element en els termes que defineix aquest cataleg i la fitxa de catalogacié de
I’element. Si la fitxa individualitzada de I'’element declara incompatibles determinats usos, s’han d’entendre
com a prohibits, i aquesta prohibicié preval sobre el regim d’usos del planejament municipal.

2. El réegim d’usos permesos en els elements inclosos en aquest cataleg que se situen en sol rustic és el que
determina al Pla Territorial Insular de Mallorca, o la normativa i planificacié derivada de la legislacié
sectorial que determini restriccions majors, la que determini el Pla general i sempre que resultin
compatibles amb la conservacié i la proteccié de I'element en els termes que defineix aquest cataleg i la
fitxa de catalogacioé de I'element. Sempre que la fitxa individualitzada de cada element declari incompatibles
determinats usos, s’han d’entendre com a prohibits, i aquesta prohibicié preval sobre el réegim d’usos
generals abans esmentat.

Article 88. Definicions de les fitxes quant a proteccio dels elements

A I'apartat de proteccid de I'element que incorporen les fitxes d’aquest cataleg, es fixen, entre d’altres, els
camps d’elements que cal preservar, les intervencions preferents i les intervencions admissibles. A aquest
efecte:

a) Els elements que cal preservar sén els més significatius del bé catalogat, que requereixen una proteccio
especial i no poden ser alterats. En el cas dels jaciments arqueologics, a més, la seva especificitat obliga a
tenir en consideracié els elements que eventualment poden romandre ocults al subsol, igualment objecte
de proteccid i preservacio.

b) Les intervencions assenyalades preferents son les actuacions referides a I'eliminacié de factors dissonats
que desvirtuen I'element catalogat o dirigides a restituir-ne parts que l'integren. S’han d’executar en el
moment de la reforma integral de I'element, de les possibles reformes parcials o de les intervencions.

¢) S’hi admeten les intervencions que estan permeses segons el nivell de proteccid. De vegades, en la fitxa

individualitzada s’assenyalen altres intervencions possibles que resulten compatibles amb la conservacid.

Article 89. Espais catalogats no edificats

Als espais catalogats no edificats no s’hi pot fer cap tipus d’edificacid.
Article 90. Entorn de proteccio

A I'entorn de proteccié queda prohibit instal-lar elements que comportin una distorsié visual del bé i de
I’entorn i que impliquin impediments per contemplar-lo, gaudir-lo i interpretar-lo. S’hi han d’eliminar, doncs,
els elements dissonants com poden ser, entre d’altres, el cablejat aeri, la instal-lacié de cartells a les facanesiila
col-locacié d’elements fixos o mobils que dificultin I'observacié de I'element. No es poden instal-lar elements
permanents o mobils sobre els volums permesos per la normativa urbanistica i s’hi prohibeix I’'aparcament de
vehicles que dificultin la visibilitat de I'’element protegit. Tampoc no s’hi poden fer moviments de terres que
alterin la topografia general del terreny.
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Qualsevol instal-lacié o obra que es vulgui fer a I'entorn de proteccié d’un jaciment arqueologic ha de tenir un
projecte d’intervencié arqueologica preventiva i durant les obres ha de comptar amb la supervisio d’'un
arqueoleg o arqueologa. Aquest projecte s’ha de sotmetre a la valoracié i autoritzacié de la Comissio Insular de
Patrimoni Historic del Consell Insular de Mallorca. Una vegada finalitzat el projecte, s’ha d’informar novament a
la Comissid Insular de Patrimoni Historic perque doni la conformitat a I'actuacié.

Quan l'entorn de proteccid afecta sol urba, en aquest sol es poden executar les obres permeses per la
normativa urbanistica, procurant deixar lliures les visuals del bé catalogat.

Si 'entorn de proteccid d’un jaciment arqueologic afecta sol urba, la Comissid Insular de Patrimoni Historic del
Consell Insular de Mallorca ha de valorar i autoritzar el projecte d’obra i I'estudi arqueologic.

Article 91. Regim especial per a obres de demolicié

Els edificis, elements, instal-lacions o conjunts catalogats no poden ser demolits, llevat d’aquelles parts de la
seva estructura o elements que s’identifiquin a la fitxa individualitzada.

Article 92. Definicions

1. Parts dels edificis catalogats:
a. Estructura. Conjunt d’elements fonamentals d’'una construccid: forjats, pilars i columnes, bigues, parets
de carrega i cobertes.
b. Facana. Cadascuna de les parts exteriors que limiten un edifici. La fagana principal a edificis entre
mitgeres és la que dona a la via publica o hi té la porta principal d’entrada.
c. Acabats exteriors. El revestiment de les facanes i el tractament dels elements singulars com ara

baranes, balcons, cornises, finestres, persianes, portals, socols, detalls ornamentals, etc.
d. Distribucié interior. Repartiment de les diverses dependéncies d’un edifici segons I'Gs al qual es
destinen.

e. Instal-lacions. Conjunt d’aparells i accessoris que es col-loquen en una construccid per a un determinat

Us o servei. Inclou cablejat, conductes, antenes, i tots els elements que en formen part.
2. Tipus d’intervencions arqueologiques:

a. Excavacions. Les remocions del subsol que es duen a terme amb metodologia cientifica.

b. Prospeccions. Les exploracions superficials i sistematiques sense remocid del terreny que es fan amb
metodologia cientifica.

c. Sondeigs. Les remocions puntuals del terreny per determinar I'existéncia de restes arqueologiques o
paleontologiques en un indret determinat.

d. Intervencions d’arqueologia vertical. Els estudis i la documentacié d’edificis historics, construccions
etnologiques i altres elements constructius que tenen com a objectiu les fases constructives i la

documentacié d’un edifici o de qualsevol altra construccié historica amb metodologia arqueologica.

Article 93. Estética i composicio dels edificis catalogats

1. Les actuacions han de tendir a recuperar els elements i els materials originals, que s’han de netejar i sanejar
adequadament.

2. Els materials i colors han de ser els originals i s’"han de mantenir les técniques, els materials i els colors
propis de cada immoble.

3. Les cobertes han de mantenir-se tal com sén, d’acord amb el que preveu la fitxa de I'immoble corresponent.
A les cobertes inclinades s’ha d’emprar Unicament teula arab, de dimensions tradicionals, i és preferible
reutilitzar la teula vella o fer-ne servir d’envellides.
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4. Els tancaments i les proteccions exteriors dels buits de fagcana s’han de fer amb materials tradicionals (fusta i
ferro), es prohibeix la fusteria metal-lica d’alumini, acer, PVC o similars.

5. Per ales canals i baixants es prohibeix I'Gs del PVC, s’ha d’utilitzar zinc o ceramica.

6. Els socols de facana s’han de mantenir amb el seu tractament original, es prohibeixen els aplacats amb
materials discordants com referit de ciment, folre de pedra o rajoles.

7. Es prohibeixen les marquesines i els tendals.

8. Es prohibeix instal-lar-hi tanques publicitaries. S’admeten Unicament rétols informatius sobre I'activitat que
es desenvolupa a I'immoble, que s’han d’integrar en la composicid i estética de la fagana.

9. Quan siguin admeses noves obertures, els nous buits a la facana han de respectar els ritmes compositius, les
tipologies, els materials i les técniques dels buits que ja hi ha a I'immoble. L’eix vertical ha de ser de major
magnitud que I'eix horitzontal. Queden exclosos d’aquesta regla els buits de la darrera planta d’edificacions
de tres o més plantes on els finestrons de menor proporcié acostumen a seguir un esquema regular:
quadrats, ovalats, poligonals, etc. o si hi ha un porxo obert solucionat mitjangant jasseres de fusta o amb
arcs.

10. No es permeten obertures noves (com els accessos a garatges), s'admet la reforma de les obertures
existents sempre que 'actuacié segueixi el model tradicional de les portasses del poble, amb arc rebaixat o
llinda i portes de fusta.

11. No es permet instal-lar aparells d’aire condicionat a la fagana. S’han de situar en un lloc no visible des de la
via publica, compositivament integrat i on no produeixin distorsions estetiques. Queda prohibit qualsevol
desguas a la via publica.

12. Els conductes o sortides de fums no es poden situar o sortir per la fagana del carrer.

13. A les actuacions sobre edificis inclosos en aquest cataleg és d’aplicacié el régim d’excepcié que conté la
disposicié addicional segona del Decret 145/1997, de 21 de novembre, pel qual es regulen les condicions
d’amidament, d’higiene i d’instal-lacions per al disseny i I'habitabilitat d’habitatges, aixi com I'expedicié de
cédules d’habitabilitat, o la normativa sectorial que el substitueixi.

Article 94. Condicions generals d’estética

1. Les determinacions de condicions generals d’estética son d’aplicacié als edificis de nova planta, a les
reformes integrals, i a les parts de les plantes afectades per canvis d’Us, ampliacions i intervencions que
afectin I'exterior dels edificis. En la resta de casos es permet mantenir els edificis en les condicions en que
es varen autoritzar i també es permet qualsevol actuacié sobre la seva envolupant per adequar-los
parcialment a les determinacions sobre condicions generals d’estética d’aquest PG.

2. Les noves edificacions i les intervencions sobre construccions existents s'han d’integrar en I'entorn on se
situen. L’Ajuntament pot denegar la llicencia a projectes d’edifici que, per la seva composicid, colors o
formes estridents, no s’integrin en I’entorn.

3. Per tal de garantir la integracié en I'entorn, els paraments de les parets mitgeres de qualsevol classe que
puguin ser visibles des de I'exterior s’han de tractar usant colors i materials similars als de la facana.
Aquesta obligacié és de la propietat de I'edifici, i la propietat de I'edifici o solar contigu ha de consentir
I’execucid de les obres i les seves reparacions.

4. Els badalots, ascensors i recintes d’instal-lacions permeses sobre la coberta han de complir les condicions
de les construccions permeses per damunt |'algada reguladora i s’han de tractar en harmonia amb la facana
i emprant materials i colors semblants, com per exemple plaques solars o diposits d’acumulacid.

5. Els estenedors de roba, escalfadors, acumuladors, aparells d’aire condicionat i diposits d’aigua no han de
ser visibles des de la via publica.

6. Els espais de reculada, tant pel que fa a via publica com a mitgeres, les terrasses, galeries i cobertes, s’han
de mantenir en bon estat de neteja. Especialment, els espais de reculada visibles des de la via publica o
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edificis veins no es poden destinar a emmagatzematge d’objectes o mercaderies que puguin perjudicar la
integracié esteética en I'entorn.

Als edificis construits i en construccid no es permet la modificacid d’'un element de la fagana si no es
garanteix la simultania modificacié de tots els elements similars de |'edifici, de manera que no se
n'alteri ’'homogeneitat del conjunt ni la unitat arquitectonica. A tal efecte, la sollicitud per modificar
elements de facana ha d’incloure un estudi de faganes que justifiqui que es manté la unitat del conjunt.

Es poden instal-lar panells téermics o fotovoltaics sobre la coberta, complint les condicions de les
construccions permeses per damunt I'algada reguladora.

Article 95. Faganes

1.

Quan una edificacié de nova planta sigui contigua o flanquejada per edificacions incloses en el Cataleg o
protegides per una administracié supramunicipal, s’ha d’adequar la nova fagana a les preexistents, i s’han
d’harmonitzar les linies de referéncia de la composicié (cornises, volades, impostes, vols, socols, remarcats,
etc.) amb les edificacions protegides.

. Als edificis de nova construccio, la planta baixa s’ha de composar en relacié amb els buits i materials de la

resta de la fagana. A les edificacions existents es poden modificar 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 planta baixa requereix que s’adeqti al conjunt de I'edifici, tant pel que fa al
disseny com als materials i la solucié constructiva.

Les facanes laterals i posteriors s’han de tractar amb condicions de composicié i materials semblants als de
la facana principal.

Article 96. Instal-lacions a faganes

1.

Les instal-lacions que discorrin o hagin de discorrer per les facanes de I'edifici s’Than de preveure en el
projecte técnic i s’"han de projectar agrupades en la mesura que les condicions técniques ho permetin, de
forma que quedin integrades en la composicid de I'edifici.

Qualsevol instal-lacié propia d’un edifici, comunitaria o particular, no pot sobresortir del parament exterior
de la facana i s’ha de situar convenientment per no perjudicar-ne la composicid.

Les comportes o registres d’instal-lacions o comptadors han de complir els requisits d’estetica que
s’estableixen per a la resta de fusteria o bé s’han d’integrar en I’acabat de la fagana.

Es obligatori recollir en canals I'aigua pluvial de les teulades, terrats o terrasses, de manera que no caigui
directament sobre la via publica. Les conduccions de recollida d’aiglies pluvials Poden quedar adossades a
la fagana quan siguin de zinc, fang o coure, per damunt de dos metres i cinquanta centimetres (2,50 m)
sobre la rasant de la voravia. Els primers 2,50m s’hauran d’encastar a la paret de fagana.

Les caracteristiques de les infraestructures de les xarxes publiques de comunicacions electroniques
s’hauran d’ajustar al que determinin els serveis técnics municipals.

Es prohibeix expressament que els condicionaments o extractors d’aire evacuin 'aire a la via publica a una
algada inferior a dos metres i cinquanta centimetres (2,50 m) per sobre del nivell de la voravia o calgada,
llevat dels casos excepcionals degudament justificats i autoritzats.

No es permet la instal-lacié de panells solars (fotovoltaics o termics) ni aparells d’aire condicionat en
facanes.

No es permet la instal-lacié d’estenedors de roba ni cap tipus d’antenes en balcons, finestres o facana.
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Article 97. Portals, marquesines i tendals

1. Les marquesines i els tendals, tant si son comercials com decoratius, han de tenir un vol maxim d’un metre i
cinquanta centimetres (1,50 m) i no superior a una desena part de I'amplada de la via publica, a partir de
I'alineacio oficial del carrer, i només es Poden col-locar a una algada no inferior a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50 m) des del pla inferior, i han de separar-se com a minim vint centimetres (20 cm) de la
vertical del limit de la voravia amb la via i cap a I'edifici pertinent. No es permeten marquesines i tendals a
les vies publiques sense voravia.

2. Només s'admet la instal-lacié de marquesines a la planta baixa de I'edifici.

3. Es obligatoria la sollicitud de llicéncia municipal per a la instal-lacié, s’hi han d’adjuntar els documents
necessaris subscrits pel propietari o comunitat de propietaris de I'edifici, que garanteixi no només la seva
conformitat siné també I'adequacié a la resta de I'edifici existent.

4. Tot aix0 sense detriment del que prevegin les ordenances de cada zona.

Article 98. Anuncis i retols en fagana

1. La publicitat en sol urbanitzat es regeix per la seva ordenancga especifica, que en tot cas se subjecta a les
condicions regulades en aquest article.

2. Es prohibeix qualsevol tipus de publicitat a les parets mitgeres dels edificis.
3. No es permet ubicar elements de publicitat sobre la via publica.

4. Els retols s’han de col-locar per damunt els dos metres i cinquanta centimetres (2,50 m) i per sota els tres
metres i cinquanta centimetres (3,50 m) de la rasant de la voravia i sempre que no sobresurtin més de
quinze centimetres (15 cm) del pla de fagana.

5. Les dimensions maximes dels retols en facana sén d’'un metre (1 m) d'altura per quatre metres (4 m) de
longitud.

6. Esta prohibida la ubicacié d’anuncis o retols adossats, de qualsevol classe, a baranes o balcons.

7. La sollicitud de llicencia per instal-lar publicitat haura de garantir el compliment de I'article 36 de la Llei de
carreteres de la CAIB.

Article 99. Fanals i elements d’il-luminacié

La instal-lacid de fanals i altres elements d’il-luminacié de caracter particular que no formin part de
I’enllumenat public han de complir les normes seglients:

a) Vies amb voreres: no es poden col-locar fanals i altres elements d’il-luminacié que sobresurtin de les
facanes a una altura inferior a dos metres i cinquanta centimetres (2,50 m) sobre el paviment de la
voravia. Per damunt d’aquesta altura es permet que s’instal-lin, sempre que no sobresurtin més de
seixanta centimetres (60 cm) de I'alineaciod de les faganes i el seu extrem més sortint disti, com a minim,
vuitanta centimetres (80 cm) de la vertical de la part exterior de la vorada de lavoravia.

b) Vies sense voreres: només es poden autoritzar per damunt dels quatre metres (4 m) d’altura i sempre
gue no sobresurtin més de seixanta centimetres (60 cm) de I'alineacio de les faganes.
Article 100. Construccié de voravies

1. La construccié de la voravia que es troba davant la facana d’'un immoble amb llicencia d’obra nova,
ampliacidé o reforma atorgada, és obligacié del promotor de les obres sempre que existeixi, o que la seva
construccio estigui prevista en aquest PG o en el planejament derivat. Aquesta obligacié inclou no només la
del paviment en general sind també la de la col-locacié de la corresponent voravia.

56



,

R24/03 Pla General d’Estellencs Normes Urbanistiques

Les caracteristiques de la voravia s’han d’adaptar a allo que estableixen els serveis tecnics municipals.

Per a la construccio de la voravia és preceptiva I'ordre previa de I'autoritat municipal o I'obtencié de la
corresponent llicencia municipal. Amb I'atorgament de la llicencia d’obra nova, ampliacié o reforma,
s’entén concedida també la llicéncia per a la construccié de la voravia corresponent.

No es pot expedir la llicencia de primera ocupacié de nova planta, ampliacié o reforma que autoritzi I'Gs de
I'immoble sense abans haver-se construit la voravia corresponent a la fagana de I'edifici en questid.

Llevat que s’estipuli el contrari, les tasques de conservacio i reparacié de les voreres sdn competencia de
I’Ajuntament.

Article 101. Passos per a I’entrada de vehicles

1.
2.

Només hi pot haver un accés per a cada tram de fagana minima de parcel-la.

L'amplada maxima dels passos és de tres metres (3 m). En cas d'aparcaments que tinguin una capacitat
igual o superior a 10 places I'amplada maxima és de sis metres (6 m).

Els passos de vehicles sobre les voreres han de respectar la normativa vigent en materia d’accessibilitat i
han de respectar la rasant en la trobada de la voravia amb la fagana.

Es prohibeix expressament omplir de formigd o d’altres materials la rigola de la calgada en forma de pla
inclinat que salvi el desnivell entre la voravia i la calgada, encara que es prevegi la circulacié de les aigiies
pluvials mitjancant canonades o altres sistemes.

El paviment de la voravia dels passos de vehicles s’ha de construir de forma que tingui prou resisténcia per
suportar el pas de vehicles.

Article 102. Tancament de solars en sol urba

1.

Els tancaments de solars en sol urba han de complir les seglients normes:

a) En edificacio continua alineada a facana el tancament s’ha de realitzar amb una paret opaca de dos
metres i cinquanta centimetres (2,50 m) d’algada degudament referida. En aquest tipus d’edificacié amb
reculada de la via publica, el tancament que separi I'espai de reculada de la via publica ha de tenir un
acabat similar a la resta de facana, amb un element opac de com a maxim 1 metre d’alcada sobre la
rasant de la voravia, i voluntariament un element vegetal o reixa fins a dos (2,00) metres d’al¢cada sobre
la rasant de la voravia.

b) En edificacid aillada o en edificacié continua amb reculada respecte a l'alineacid de facana, el tancament
d’obra ha de tenir una alcada maxima d’'un metre (1,00 m), damunt del qual es pot aixecar un
tancament diafan de fins a una alcada minima de dos metres (2,00 m) i maxima de dos metres i
cinquanta centimetres (2,50 m).

c) Les algades anteriors s’han d’amidar des de la rasant de la via publica. Quan la rasant de la via publica
tingui un pendent considerable, es Poden escalonar els tancaments sempre que superin les algades
anteriors i no s’excedeixin en més de quaranta centimetres (40 cm).

Els propietaris de solars i parcellles no edificades, tenen I'obligacié6 de tancar-los complint les
determinacions del punt anterior. En cas que els titulars no duguin a terme el tancament preceptiu,
I’Ajuntament pot ordenar la corresponent ordre de fer o executar-ho de forma subsidiaria i carregar el cost
a la propietat.

Quan s’obrin noves vies els promotors tenen I'obligacio d’efectuar el tancament dels solars resultants en el
tram de facana. S’ha de preveure en el projecte técnic aguest tancament.

Quan s’enderroca un edifici sense la construccié immediata d’un altre de nova planta és obligatori tancar la
parcel-la. El tancament s’ha de situar sobre I’alineacid oficial i ha d’estar recollit dins el projecte d’enderroc.
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Les xarxes de serveis aeris que passaven per la facana demolida s’han de deixar ben fixats sobre la paret de
tancament o enterrats per la voravia.

5. Es poden exceptuar de la condicid de tancament obligatori aquells solars o parcel-les no edificats en
edificacié aillada on no hi hagi un escald entre la voravia i el solar, mentre I’estat en qué es trobi I'interior
del solar no suposi cap perill per a les persones i es trobin situats en arees en que la seva construccio pugui
incidir negativament en el caracter ambiental de la zona.

Article 103. Barreres arquitectoniques a I’espai urba i al transport

Cap element de mobiliari urba, suport publicitari, senyal de transit, instal-laciéd o element de qualsevol tipus
que es trobi a I'espai public o adossat a les facanes dels edificis, no es pot instal-lar si aixd suposa incomplir
I'espai de circulacid o altura lliure minims establerts per la normativa vigent en materia d'accessibilitat i
supressid de barreres arquitectoniques.

Article 104. Obertura de siquies i excavacions

1. Les obres d’obertura de siquies a la via publica per a la instal-laci6 o manteniment de qualsevol servei
(clavegueram, enllumenat, comunicacions, etc.) s’han de fer de tal manera que ocasionin el minim dany als
arbres de la via publica.

2. Si no hi ha cap altre lloc més adient per on fer passar la siquia, s’ha de situar a una distancia minima d’un
metre des de I'eix de I'arbre.

3. Quan es duguin a terme obres en un terreny proxim a una zona on hi hagi arbres o quan els vehicles de
I’empresa constructora hagin de circular a prop, abans de I'inici de I'obra s’han de protegir els troncs dels
arbres afectats. Les proteccions s’han de retirar un cop acabada l'obra.

4. Si com a conseqiencia d’'una excavacio resulten afectades arrels d’un gruix superior a cinc centimetres,
s’han de tallar les arrels, deixant uns talls nets i llisos, que s’han de cobrir amb un producte cicatritzant.

5. Si en alguna d’aquestes obres algun arbre resulta perjudicat, és obligacié de I'empresa constructora i el
promotor la reposicié d’aquest arbre i de les plantacions que puguin resultar afectades.

Article 105. Elements vegetals

Per tal de guarnir nous espais amb elements vegetals s’han de tenir en compte les seglients recomanacions:

1. Sempre que sigui possible s’han de triar espécies vegetals adaptades ecologicament i fisiologicament a les
condicions ambientals i d’'infraestructura del municipi per tal d’evitar despeses pel seu manteniment.

2. Per a guarnir jardineres i parterres amb elements vegetals que no siguin de temporada s’han de prioritzar
aquelles espécies que estiguin adaptades a la manca d’aigua.

3. S’han de prioritzar les espécies autoctones per sobre de les espécies exotiques.
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TiTOL NOVE. COMPLIMENT DEL PECMA

Article 106. Ordenanca d'adequacié comercial

1. Per tal d'aconseguir una millor integracié dels diferents establiments comercials, s'estableixen les seglients
condicions. Tenen un caracter subsidiari en el cas de que el planejament municipal no I'hagués regulat, o
complementari en el cas que algun dels aspectes no haguessin estat regulats.

2. Pel que fa als establiments comercials situats a la planta baixa d'una edificacid, aquests en la seva relacié
amb l'espai public atendran de manera especial els aspectes segiients:

a) Tractament de la fagana. L'obertura de buits, s'haura de realitzar amb ritmes i materials de fagana que
aportin qualitat i integracio coordinada en I'edifici en el qual s'insereixen.

b) Especial cura en els elements volats i tendals, de manera que s'integrin en el sistema de buits. Els colors
seran d'acord amb el lloc i no cridaners, en tot cas els ajuntaments podran establir un o diversos colors
de referencia.

¢) Els equips de climatitzacidé, reixes i persianes de tancament, etc., han de quedar inserides en la
composicid de la fagana i integrades en la mateixa.

d) Cal tenir cura de la seva integracid funcional amb la via publica. Per a aix0 s'ha d'estudiar I'accés per a
vianants i, en cas necessari, |I' accés de mercaderies aixi com la ubicacié en la via publica de zones de
carrega i descarrega. e. En el cas d'establiments comercials de grans dimensions i/o amb facanes a via
publica de dimensions importants, aquestes han de tenir un tractament de qualitat, i procurar I'aparicio
de buits amb superficies envidrades o bé component la facana amb ritmes.

3. Si es tracta d'edificis complets d'Us comercial, s'ha d'atendre de manera especial els aspectes seglients:
a) Un tractament de faganes que eviti facanes tancades i sense buits, i integrant els seus ritmes i materials
als de I'ambit urba en el qual s'insereixen.

b) S'ha de procurar generar elements de relacié amb I'espai public a la planta baixa, mitjancant I'aparicio
de buits envidrats i/o aparadors, evitant grans draps tancats i opacs, respectant la composicié general
de I'edifici en el qual s'insereixen.

c) Ha de procurar la integracid dels tendals i altres elements volats aixi com l'ocultacié dels equips de
climatitzacio, reixes, persianes de tancament, etc.

d) El control de la publicitat exterior impedint que les faganes puguin esdevenir elements publicitaris en si
mateixes amb la incorporacié de tendals, elements de cobriment, pancartes, elements audiovisuals, etc.
de gran grandaria.
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DISPOSICIONS TRANSITORIES

Disposicio transitoria primera
Construccions, edificacions i usos preexistents inadequats al nou planejament

1. Es consideren construccions i edificacions en situacid d’inadequacid, d’acord amb I'article 129.1 de la Llei
12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears, i el seu desplegament reglamentari, aquelles
que tenen les caracteristiques segilients:

a) S’han implantat legalment d’acord amb les determinacions del planejament urbanistic anterior, derogat
o substituit per les determinacions d’aquest Pla General.

b) Que en aquest Pla General o en el planejament de desplegament anterior que aquest deixa subsistent
no estigui previst que s’hagin d’expropiar, cedir obligatoriament i gratuita o s’hagin d’enderrocar.

¢) No s’ajusten a les determinacions d’aquest Pla General o del planejament de desplegament anterior
que aquest deixa subsistent.

2. En les construccions, edificacions i instal-lacions inadequades en sol urba es poden realitzar les obres
regulades a continuacié per a cadascuna de les situacions seglients:

a) Situacié 1: construccions, edificacions i instal-lacions que excedeixen en més del doble algun dels
seglients parametres permesos a la zona: d'algada maxima (total o reguladora) o edificabilitat maxima
permesa, encara que incompleixin alguna o diverses de les restants limitacions de les normes
urbanistiques de la zona. Unicament es pot autoritzar I'execucié d’obres relatives a la higiene, seguretat,
salubritat, reforma i consolidacid, rehabilitacid, modernitzacié o millora de les condicions estétiques i de
funcionalitat, aixi com les necessaries per al compliment de les normes de prevencié d’incendis,
instal-lacions d’infraestructures propies de I'edificacid, instal-lacions per al compliment del codi tecnic de
I’edificacid i les d’adaptacié a la normativa sobre supressid de barreres arquitectoniques.

b) Situacié 2: construccions, edificacions i instal-lacions que excedeixen en algun dels seglients parametres
permesos a la zona: d'algada maxima (total o reguladora) o edificabilitat maxima, perd cap d'aquests
parametres no superen el doble dels permesos, encara que incompleixin alguna o diverses de les
restants limitacions de les normes urbanistiques de la zona. En aquests edificis no es permet I'augment
de volum ni de superficie construida, ni d'alcada, pero si les obres permeses en la situacié 1. Es permet
el canvi d’Us, inclos total, sempre que el nou Us previst estigui inclos en la relacié dels permesos en la
zona.

¢) Situacié 3: construccions, edificacions i instal-lacions en que I'algada maxima (total o reguladora),
superficie construida o volum edificats no excedeixen els permesos per les ordenances la zona, perd que
incompleixen algun o diversos dels restants parametres urbanistics, inclos I'index d’intensitat d’Us. Es
permeten les obres referides en l'apartat corresponent a la regulacié de la situacié 2, aixi com les
d'ampliacié que permeten les ordenances de la zona. Es permeten, aixi mateix, les obres necessaries per
adequar l'edifici a aquesta normativa urbanistica.

3. Construccions, edificacions i instal-lacions inadequades en sol rustic:

a) Es permetran les obres de reforma i modernitzacid, restauracio, conservacid, consolidacio, rehabilitacié
o reestructuracio, les relatives a la d’higiene, seguretat, salubritat o millora de les condicions estéetiques i
de funcionalitat, aixi com les necessaries per al compliment de les normes de prevencié d’incendis,
instal-lacions d’infraestructures propies de I'edificacid, instal-lacions per al compliment del codi tecnic de
I’edificacid i les d’adaptacio a la normativa sobre supressié de barreres arquitectoniques sens perjudici
del que s’estableix al punt segient.

b) Els habitatges existents en sol rustic seran susceptibles de ser objecte de reforma i modernitzacié,
restauracié, conservacié, consolidacid, rehabilitacié, reestructuracid i ampliaci6 sempre que es
compleixin els seglients requisits minims:
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- Que la tipologia, la distribucidé i el programa de I'edificacié siguin els propis d’un habitatge rural
tradicional, que presenti caracteristiques arquitectoniques, tipologiques i constructives inequivoques
propies d’edificacié d’habitatge, tal com es coneix a Mallorca, aixi com una superficie minima de 35 m?
utils i prou capacitat per poder-hi realitzar les funcions d’estar, cuinar i dormir.

- Que s’hagués construit a I'empara d’autoritzacié. No sera exigible I'aportacié de la llicencia municipal
en cas d’habitatges existents abans de I'entrada en vigor de la Llei del sol de 1956, la qual cosa
s’acreditara mitjangcant un certificat municipal, emés partint de la constancia de I'esmentat habitatge
en el cadastre o en qualsevol registre o document public.

- Que no sigui necessari que s’actui sobre elements estructurals arquitectonics basics de I'edificacio,
llevat que es tracti d’actuacions parcials en cobertes o forjats o que es tracti d’habitatges catalogats per
aquest Pla. Igualment, la demolicié de |’habitatge existent suposara la perdua d’aquest Us i la subjeccio
al régim de nova construccié d’edificacions o canvi d’us regulat en el Pla.

Les actuacions d’ampliacié no sén possibles quan la inadequacié de I’habitatge ho sigui per la manca
d’ajust a les determinacions sobre el parametre de parcel-la minima que estableix la legislacio, el
planejament d’ordenacid territorial i aquest Pla General. En altres casos d’inadequacid, I'ampliacid, si
n’és el cas, s’ha d’integrar amb I’habitatge existent, i no es poden superar els parametres vigents per a
habitatges de nova planta regulats en la legislacid, el planejament territorial i aquest Pla General en el
moment d’atorgament de la llicéncia d’ampliacié. En cap cas aquestes actuacions no poden donar lloc a
cossos d’edificacié funcionalment independents destinats a usos residencials.

¢) En el cas d’edificacions existents de tipologia tradicional que incompleixin algun dels parametres de
posicié dels edificis en relacié a la parcel-la o d’alcada maxima (total o reguladora) establerta per
edificacions de nova planta pel seu mateix Us, es permetran obres de restauracié, conservacio,
consolidacid, rehabilitacio, reestructuracié i d’ampliacié, amb la intencid de respectar i protegir els
referits edificis i evitar-ne la seva degradacid, encara que aquesta ampliacié sempre haura de complir els
parametres exigibles per a noves construccions. En tot cas, en les edificacions de tipologia tradicional
amb Us d’habitatge regeix la limitacid a les actuacions d’ampliacié d’acord amb el que disposa la lletra b)
anterior.

d) Els parametres d’edificacid recollits en aquest apartat 3 sén d’aplicacié sens perjudici de les condicions
més restrictives que el Pla General pugui establir en determinades ordenances particulars en sol rustic.

4. Els usos legalment implantats, preexistents a I’'entrada en vigor d’aquest Pla General, que no s’adeqiiin al
régim d’usos que aquest estableix, es poden mantenir sempre que s’adaptin als limits de moleéstia, de
nocivitat, de salubritat i de perill que estableixin les normes urbanistiques per a cada zona aixi com a la
legislacié sectorial d’aplicacio.

5. Als béns inclosos en el Cataleg d’elements i espais protegits el regim singular establert a cadascuna de les
seves fitxes preval per sobre del régim general detallat en aquest article. Aquest darrer sera d’aplicacio
Unicament en cas de no entrar en contradicciéd amb el que estableix el corresponent regim singularitzat

Disposicio transitoria segona

Parcel-les inferiors a la minima

Aquelles parcel-les preexistents que constin inscrites al Registre de la Propietat amb anterioritat a I'aprovacio
inicial del present Pla General i que no compleixin les determinacions sobre superficie minima o fagana minima

tenen la condicié d’edificables en les condicions establertes a cada zona, sempre que la regulacié zonal no ho
prohibeixi expressament.

DISPOSICIO FINAL

El Pla General d'Estellencs entrara en vigor 'endema de la publicacié de I'acord de la seva aprovacio definitiva i
d’aquestes Normes urbanistiques al Butlleti Oficial de les llles Balears (BOIB)
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Annex : Fitxes normatives dels ambits de planejament i gestio

Unitats d’Actuacio Urbanistica (UA)

UA 01 Aparcament Eusebi Pascual

Actuacions dillades

AA 01 Torrent de s'Aigo
AA 02 Cami de la Mar
AA 03 S'arraval

AA 04 Cami a s'arraval

Sectors de Sol Urbanitzable (SB)

SBO 01 c. de sa Siquia - ctra. de la Mar
Condicions generals per a les Unitats d’actuacié Urbanistica:

- Els valors normatius de les fitxes seran la superficie de la Unitat, el coeficient d’edificabilitat bruta
(C.E.B), el percentatge de cessions per a sistemes urbanistics, la densitat d’habitatges (en cas d’Us
residencial) i la reserva de sostre per a habitatges de proteccio publica.

- L'ordenacié de les fitxes és vinculant, tot i que les figures de desenvolupament podran ajustar
I'ordenacié sempre i quan es respectin els criteris generals d’ordenacio i les condicions establertes a
aquesta Normativa.

Condicions generals per a tots els Sectors de sol urbanitzable:
- Sera obligatoria la cessié del percentatge indicat de I'aprofitament urbanistic a I’Ajuntament.

- Els valors normatius de les fitxes seran: la superficie del sector, el coeficient d’edificabilitat bruta (C.E.B),
el percentatge de cessions per a sistemes urbanistics, la densitat d’habitatges (sectors residencials), la
reserva de sostre per a habitatges de proteccio publica, la situacio dels sistemes generals vinculants i I'Us
principal del sector.

- Per al’aprovacié del Projecte d’Urbanitzacié corresponent caldra demanar informe previ a I’ABAQUA i a
la companyia electrica a efectes de determinar si cal reservar sol i si escau reserva economica pel sistema
de sanejament o per situar una Estacié Transformadora.

- Ales fitxes s’utilitzen les abreviacions: HRLL (Habitatge renda lliure), HP (Habitatge proteccid publica).
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UA 01 - Aparcament c. Eusebi Pascual

Actuacié de dotacid

Objectiu: Completar la trama urbana i preveure I'ampliacié de I'aparcament a I'entrada oest del nucli

Valors normatius

[ o3 - S 0,174 m?st/m?s
Nombre maxim d’habitatges: ........cceevveeiieree e 2 htg

Densitat bruta (htg/Ha) ... .. 11,1 htg/Ha
Densitat neta (Nab/Ha) ...ovveivieeeececeeeee e 27,7 hab/Ha

Superficies d’ordenacid, valors indicatius

AAMDIE 1ottt ettt ettt 1.806 m3s
SOSEIE MAXIM: 1eveeereereereireeteereeresteeeesreeteesseeseessesbsesesseensesssessesteessensesnsesseens 315 m?2st
Sostre maxim residencial:.......cociee i 315 m?2st
Sistemes urbanistics 1.019 m2s 56,4%
Sistemes locals
AP — Aparcament de VEhICIES ........cooveiiiiiiiiiiecciec e 1.019 m?s
Zones 787 m3s 43,6%
EU — Zona residencial extensiva unifamiliar ..........cccccccovviieiiiiieiniieecciee e, 787 m?3s

Distribucié sostre
Sostre residencial
[ L2 I L U PP 315 m2st 100% 2 htg




Sistema d’actuacio:
Reparcel-lacié en la modalitat de compensacié .

Aprofitament urbanistic Valor repercussio Total
Quoficient [euros/m2st UA/m2st Sostre (m2st] UAs Aprofitament
HRLL -
RE_EU 1,2 1.786,50 1,00 315 315,000 562.747,50|euros
Total aprofitament mitja total 315,000( 562.747,50|euros
Total supe rf|’cie| 1.806 m?s|  1.806 m?s
Total aprofitament mitja per m2 sol 0,174 311,60
UA/m2s euros/m2s
Total aprofitament public (10%) 31,500| 56.274,75|euros

Pel que fa a la cessié d’aprofitament, al tractar.se d’'una UA amb increment d’aprofitament, caldra cedir el 10% AU al
corresponent projecte de reparcel-lacié

Pel que fa a la reserva d’habitatge protegit, I’article 37i) de la LUIB preveu que: En qualsevol cas, el pla ha de reservar, com
a minim, el sol corresponent al 30% de I'edificabilitat residencial prevista en sol urbanitzable i en el sol urba que hagi de
sotmetre’s a actuacions de renovacio urbana i de reforma interior, sempre que, en tots aquests casos, I’us residencial sigui
el predominant.

Atés que aquest ambit és una actuacié de dotacid i no una actuacié de renovacié urbana ni de reforma interior, no es
considera obligatoria la reserva de sostre minim del 30 % per habitatge de proteccio oficial.

Condicions i observacions:

Aquest ambit es considera sol urba, tot i que les Normes Subsidiaries del 2006 el classificaven com a rustic, en atencié a
que amb posterioritat a aquesta data s’han executat els serveis urbans basics assenyalats a I'article 22 de la LUIB. Per tant,
en aquest moment ja disposa efectivament, a peu de I'alineacid de la fagana de la parcel-la confrontant amb I'espai public
dels serveis urbanistics basics. Aquests serveis es van executar amb carrec als propietaris de les parcel-les confrontants.
El projecte d’urbanitzacié haura de preveure la generacié d’energia renovable a les cobertes de les noves edificacions.

Els serveis urbans a preveure al Projecte d’Urbanitzacid sén: clavegueram, aigua potable, baixa tensié, enllumenat public i
pavimentacid.

Els nous edificis hauran d’incloure la instal-lacié per a la captura i la reutilitzacié de les aiglies pluvials, amb diposits als
espais lliures. Aquestes edificacions també caldra que tinguin un consum energeétic quasi nul amb un bon aillament térmic.

Mesures ambientals a tenir en compte:

Durant les tasques de desbrossada per I'habilitacié del nou aparcament, caldra valorar la viabilitat de trasplantament
d’aquella vegetacidé autoctona que es trobi en bon estat de conservacid. Els potencials exemplars a trasplantar s’haurien
d’ubicar en el mateix aparcament per tal de conservar part de la vegetacio preexistent dins el mateix ambit, i també per
generar zones d’ombra. En cas de que hi hagi excedent d’exemplars, aquests s’hauran d’ubicar en els nous espais lliures
proposats pel PG.

Els materials a utilitzar pel futur aparcament han de ser els definits en el Cataleg de materials sostenibles de les llles Balears
per aquests espais (veure apartat 7 de I'EAE).

Sila superficie d’aparcament és superior als 1.000 m2s caldra equipar-lo amb pérgoles cobertes amb plaques fotovoltaiques.
(Article 22.3 Normes urbanistiques)
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Element catalogat

SBO 01 - c. de sa Siquia-ctra. de la Mar

Sector de sol urbanitzable directament ordenat

Objectiu: Contempla el creixement al nord-est del nucli, genera una connexio alternativa de la carretera Ma-10 amb el cami
de la Mar. Preveu la reserva d’espai lliure i la construccié d’habitatges de proteccio.

Valors normatius

[ o3 2 F 0,248 m?st/m3s
Nombre maxim d’habitatges: .......cccevviieeiiiieciee e 18 htg

Densitat bruta (MEG/HA) ..ccveeeeiiieeeee et 14,9 htg/Ha
Densitat Neta (Nab/Ha) ...coveeieieeeeeececeeeeeee et 45,7 hab/Ha

Superficies d’ordenacio, valors indicatius

AMBIE 1ottt et 8.032 m?s
SOSEIE MAXIM: c.oiviiiiiiietectetet ettt ettt te ettt e et e beebesbesaessereebesbebennennas 1.994 m3st
Sostre Mmaxim residenciali.......cceeceeeeeceese e 1.994 m3st
Sistemes urbanistics 4.639 m3s 57,7%
Sistemes generals
VI —Xarxa viaria de domini pUBbliC........ccvevierrierceecee e 1.721 m3s
EL-G-J — Espais lliures de domini pUbIiC .......ccoevveriieieeriececeeee s 2.626 m?s
H — Sistema hidraulic
Zones 3.392 m?s 42,3%
EU — Zona residencial extensiva unifamiliar .........ccocceeveeeieenceenee e 2.627 m?s
IU — Zona residencial intensiva unifamiliar ........ccccoeceeveeniiniinniinieenecnieee 765 m?s

Distribucid sostre
Sostre residencial

HRLL = EU e 1.051 m2st  53% 6 htg
943 m?2st 47% 12 htg




Sistema d’actuacio:
Reparcel-lacié en la modalitat de compensacié .
Caldra preveure, al projecte de reparcel-lacid, la cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic.

Aprofitament urbanistic Valor repercussié Total
Quoficient euros/m2st |UA/m2st Sostre (m2st) UAs Aprofitament
HRLL - RE_EU 12|  1.786,50 1,00 1050,884 1.050,884(1.877.404,27|euros
HPO - RE_IU 1,2 90,41 0,05 942,7 47,709 85.232,65|euros
Total aprofitament mitja total 1.098,593|1.962.636,92|euros
Total superficie 8.032m?s| 8.032m?s
Total aprofitament mitja per m2 sol 0,137 244,36
UA/m2s euros/m2s
Total aprofitament public (10%) 109,859| 196.263,69|euros

La meitat de la superficie bruta de I'ambit esta destinada a sistemes generals d’espai lliure i vial, per tant, i com diu I'article
42.2cii de la LUIB aquestes cessions substituiran les reserves minimes de sistemes locals que fixa la LUIB per als sols
urbanitzables.

Usos
Us global: residencial
Usos detallats: habitatge unifamiliar, HPO

Condicions i observacions:

El projecte d’urbanitzacié haura de preveure la generacié d’energia renovable a les cobertes de les noves edificacions.

Els serveis urbans a preveure al Projecte d’Urbanitzacid sén: clavegueram, aigua potable, baixa tensi, enllumenat public i
pavimentacid.

Els nous edificis hauran d’incloure la instal-lacié per a la captura i la reutilitzacié de les aiglies pluvials, amb diposits als
espais lliures. Aquestes edificacions també caldra que tinguin un consum energeétic quasi nul amb un bon aillament térmic.
S’ha de desplagar, fora del sector, la torre de la xarxa d’electricitat de la linia de mitja tensid que passa pel vial.

Mesures ambientals a tenir en compte:

Caldra preservar el rec d’aigua que trobem al sud del sector per tal de no afectar el subministrament de les basses d’aigua
d’Us agricola que se’n abasteixen.

S’ha de prioritzar la permeabilitat dels espais lliures del sector, on el % de sol permeable ha de ser superior al 50% per tal
de minimitzar els sols compactats en zona urbana.

Com a estrategia pal-liativa per la pérdua de les hortes afectades, es proposa que la zona d’espais lliures tingui una
configuracio o disseny evocador de les plantacions de fruites, amb una disposicié dels arbres en quadricula i amb espécies
mediterranies entre les quals, el 30% han de ser fruiters tipics de les nostres illes (garrovers, oliveres, magraners, figueres,
etc).

Les voreres del nou vial han de disposar d’arbres autoctons i de baix requeriment hidric i que tinguin capacitat de generacid
d’ombra. Per altra banda, es recomana la utilitzacié de sistemes LED per I'enllumenat exterior per tal de no generar
intrusions luminiques al sol rustic que trobem adjacent a I'ambit.

El vial proposat només ha de disposar de voravia a la banda sud, per tal de garantir una transicié suau amb el SR.
Addicionalment, tampoc s’hi haura d’instal-lar enllumenat, i s’hi haura d’implantar una franja vegetada amb vegetacio
autoctona i de baix requeriment hidric per tal de que faci de frontera amb el SR.

Actuacions previstes sobre els elements catalogats:
Dins d’aquest sector trobem I'element catalogat BE-SHO1. A continuacio es reprodueixen les actuacions previstes en el
cataleg per aquest element:

Nivell de proteccit E- Nivell de proteccio¢ especific

Usos permesos Els permesos pel nivell de proteccio.

Elements a preservar El conjunt de siguies i safareigs i resta d'elements associats al sistema hidraulic.

Intervencions Eliminar la vegetacio que envaeix siquies i safareigs.

preferents

Intervencions Les assenyalades al corresponent nivell de proteccio.

admissibles

Entorn de proteccio Es delimita com entorn de proteccio una franja envoltant les siguies, amb una amplaria
de dos metres mesurats a partir de la cara exterior dels seus paraments, per al sol rustic
i de cinquanta centimefres per al sol urba, amb el concret tragat que figura a la
documentacio grafica que s'adjunta.
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AA 01 - Torrent de s’Aigo
Actuacid aillada en sol urba

Objectiu: Previsio a I'entrada est del nucli urba una parada i un girador per autobusos, una area d’aparcament per a 14
vehicles. Preveu la reserva d’un espai lliure i I'obtencié del pou per a la captacié d’aigua.

Superficies d’ordenacid, valors indicatius

AAMIDIL 1ottt ettt enena 1.936 m3s
Sistemes urbanistics 1.936 m2s
Sistemes generals

IS — INSTAl-laCioNS | SEIVEIS...ccivuiiiiiiiieciie ettt s s aae e e 5m?3s

Sistemes locals

VI — Xarxa viaria de domini pUbliC........coocviiiiiiiiiiiie e 582 m?s
AP — Aparcament de VENICIES ......cueeuieeiieee e 622 m?s
EL-L-AJ —Espais lliures de domini public..........ccceevveeiieceerierceecieece e 727 m?s

Sistema d’actuacio:
Expropiacio.

Condicions i observacions: L’espai lliure es configura com el punt d’entrada al cami de Puigpunyent.
Mesures ambientals a tenir en compte:

Durant les tasques de tala dels arbres fruiters per I'habilitacié del nou aparcament, caldra valorar la viabilitat de
trasplantament d’aquests exemplars, principalment de les oliveres, ja que es troben en molt bon estat. Aquests exemplars
s’han d’ubicar en el mateix aparcament per tal de conservar-los. Els exemplars excedentaris que no puguin ubicar-se a la
zona d’aparcament, s’haurien d’ubicar en primera instancia a la zona d’espais lliures de la mateixa AA 01. En cas de que no




sigui possible, s’haurien de trasplantar o bé en altres espais lliures o a aquelles zones agricoles properes a I'ambit, sempre
i quan la propietat hi estigui conforme.

Els materials a utilitzar pel futur aparcament han de ser els definits a en el Cataleg de materials sostenibles de les llles
Balears per aquests espais (veure apartat 7 de I'EAE).

Respecte als espais lliures, la normativa del PG especifica que s’han d’'implementar espécies autoctones. En aquest cas,
tenint en compte que I’AA 01 delimita amb la zona de servitud (5m respecte DPH) del Torrent de s’Aigo, es proposa que les
especies a plantar siguin de caracter fluvial per tal de millorar I'entorn d’aquest torrent, que actualment es troba forga
degradat i amb preséncia de canya (Arundo donax). Amb tot, les espécies a plantar han de ser les seglients:

e Fraxinus angustifolia — fleixe (diametre de tronc de 8 — 10 cm)
e Populus alba — poll (diametre de tronc de 8 — 10 cm)
e Ulmus minor- om (diametre de tronc de 8 — 10 cm)

Pel que fa a la zona de jocs infantils, sera criteri indispensable que els materials (paviments, mobiliari, estructures,...) a
incorporar disposin d’etiquetes ecologiques, certificats FSCi petjades de carboni reduides de producte. Els mateixos hauran
de ser durables i amb un baix requeriment de manteniment.

Els elements de gestid de residus hauran de fomentar una correcte segregacid de residus, disposant dels punts adequats
per la seva acumulacid i recollida.

Finalment, caldra evitar les zones pavimentades i aquestes que siguin amb paviments reaprofitats. Aquestes hauran de
permetre el pas de vehicles de manteniment i recollida de residus.
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AA 02 — Cami de la Mar

Actuacié aillada en sol rustic

Objectiu: Previsié d’'un aparcament amb 27 places a la sortida del nucli pel cami de la mar.

Superficies d’ordenacid, valors indicatius

Sistemes urbanistics 540 m?s
Sistemes locals
AP — Aparcament de VEhICIES .......ccocviiiiiiiiiiiecec e 540 m?s

Sistema d’actuacio:
Expropiacio.

Mesures ambientals a tenir en compte:

Durant les tasques de desbrossada per I'habilitacié del nou aparcament, caldra valorar la viabilitat de trasplantament
d’aquella vegetacidé autoctona que es trobi en bon estat de conservacid. Els potencials exemplars a trasplantar s’haurien
d’ubicar en el mateix aparcament per tal de conservar part de la vegetacio preexistent dins el mateix ambit, i també per
generar zones d’ombra. En cas de que hi hagi excedent d’exemplars, aquests s’hauran d’ubicar en els nous espais lliures
proposats pel PG.

Els materials a utilitzar pel futur aparcament han de ser els definits a en el Cataleg de materials sostenibles de les llles
Balears per aquests espais (veure apartat 7 de I'EAE).

Per altra banda, remarcar que es valoren positivament les determinacions de I'article 22 de la normativa del PG respecte
als aparcaments, ja que s’especifica que el paviment ha de ser drenant i es recull la necessitat de plantacié d’especies
autoctones.
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AA 03 — S’Arraval
Actuacid aillada en sol urba

Objectiu: Preveu la reserva d’un espai lliure al barri de s’Arraval i la continuacié d’un vial per connectar el barri amb el cami
de s’Arraval fins a arribar a la carretera.

Superficies d’ordenacid, valors indicatius

AAMDIL 1ottt ettt enna 1.478 m3s
Sistemes urbanistics 1.478 m?2s
Sistemes generals

EL-G-J — Espai lliure de domini public. Jardi........cccocoveeeiiiiiniieeiiiiecciieeens 1.097 m?s

Sistemes locals
VI — Xarxa viaria de domini pUbliC........coccviiiiiiiiiiiie e 382 m?s

Sistema d’actuacio:

Expropiacio.

Mesures ambientals a tenir en compte:

Primerament, cal destacar que la normativa del PG ja incorpora un seguit de mesures i criteris a aplicar a les zones
qualificades de vial (veure art. 18 — art. 22) i espais lliures (veure art. 23, art. 24 i art.25), i que aquestes garanteixen les
bones practiques ambientals, la sostenibilitat d’aquests nous espais i la integracid paisatgistica de les futures actuacions.
Tot i aix0, pels espais lliures d’aquesta AA es proposa que es mantingui, al maxim possible, els diversos exemplars arboris
que actualment hi trobem, ja que aquests, a part de la seva funcionalitat ecologica i ambiental, contribueixen activament a
la funcionalitat dels itineraris civics proposats en aquest ambit.

Addicionalment, caldra garantir la permeabilitat del 100% dels sols dels espais lliures, per tal de no alterar I'actual regim
d’escolament d’aiglies superficies i la pérdua i compactacié de sols d’alt valor edafologic.
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AA 04 — Cami a s’Arraval
Actuacid aillada en sol rustic

Objectiu: Preveu la connexio del barri de s’Arraval amb la carretera Ma-10 mitjangant I'arranjament d’un cami en sol rustic,
de prioritat per a vianants, que permeti el pas de vehicles només per a residents.

Superficies d’ordenacio, valors indicatius
AAMDIE 1ottt ettt ettt 1.043 m3s

Sistemes urbanistics 1.043 m?2s
Sistemes locals
VI — Xarxa viaria de domini pUbliC........ccccueeiiiiiiiiiiie e 1.043 m?s

Sistema d’actuacio:
Expropiacio.

Condicions i observacions: El cami sera public pero de pas rodat exclusiu per a residents a s’Arraval.

Mesures ambientals a tenir en compte:

Tenint en compte que es tracta simplement d’obrir un vial ja existent a la ciutadania, no sén necessaries mesures
addicionals. Addicionalment, la normativa (veure titol quart i seté) del PG ja preveu un seguit de criteris i mesures a aplicar
als camins del sol rustic, als murs de pedra en sec i a la vegetacié del SR, amb la qual cosa es considera que els elements
patrimonials i ambientals que trobem adjacents al vial de I'AA 04 ja queden adequadament protegits.




esc: 1:3.000

PE 01 — Cala Estellencs

Pla especial en sol rustic

Objectiu:

1. L'area de la Cala d’Estellencs haura de ser objecte d’un Pla Especial de Millora del Medi Natural a fi de resoldre la
problematica dels escarpats i els penya-segats, els despreniments, els accessos fins a la platja, el manteniment de la platja
i la seva regeneracid, la concrecio de I'espai d’acollida d’embarcacions, els escars i les seves proteccions, els aparcaments,
la delimitacié d’una zona d’acampada, si hi ha lloc, aixi com la normalitzacio de les edificacions alla existents, 'adequacio a
la Llei de Costes i a les DOT amb les actuacions derivades de les delimitacions de les Arees de Prevencié de Riscs, etc. Les
accions a plantejar han de ser tendents a la conservacid, regeneracié i potenciacid de les qualitats ambientals que
caracteritzen al dit espai, compatibilitzant-les amb I'Us Iudic que li és factible.

2. Totes les actuacions i usos possibles a realitzar en la dita zona queden supeditats a I'aprovacié del citat pla. El seu ambit
apareix inicialment delimitat en el planol d’ordenacid, encara que la seva delimitacid precisa sera objecte aixi mateix del
propi pla especial, havent d’incloure com a minim la cala propiament dita i els dos laterals vinculats a ella, tot I'entorn
afectat pels lliscaments i despreniments, les edificacions del contorn, les zones actualment emprades com a aparcament i
la unio entre els dos camins que condueixen a la poblacié. L'adequacié d’una senda per als vianants paral-lel al Cami de la
Mar des del nucli urba hauria d’incloure’s entre els objectius de dit pla, encara que sobrepassi el seu ambit territorial.

Superficies d’ordenacio, valors indicatius
AAMIBIt ettt n st aanenennans 37.207" m%s

* Superficie aproximada. El Pla Especial definira exactament el seu ambit

Condicions:

- La utilitzacié del domini pablic maritim-terrestre es regulara segons allo especificat al Titol Ill de la Llei de Costes.

- Els usos a la zona de servitud de proteccid s’ajustaran a allo disposat als articles 24 i 25 de la Llei de Costes. Els usos
admesos en aquesta zona han de comptar amb 'autoritzacié de I'organ competent de la Comunitat Autonoma, d’acord




amb allo determinat als articles 48.1 i 49 del Reial Decret 1112/92 pel qual es modifica parcialment el Reglament de la Llei
de Costes.

- En qualsevol cas, les obres i instal-lacions existents, situades a la zona de domini public o de servitud, estaran subjectes a
allo especificat a la Disposicié Transitoria Quarta de la Llei de Costes.

- Caldra tenir en compte les determinacions de la fitxa BIPA-03 del Cataleg d’elements i espais protegits.

Condicions ambientals:

Caldra garantir la no afectacié de I'entorn fluvial del Torrent de s’Aigo, al mateix temps que se’n potencia la seva
funcionalitat hidrologica i ecologica. En aquest sentit, caldra preveure la retirada de la canya i la substitucié d’aquesta per
exemplars autoctons d’habitats fluvials.

Els murs de pedra en sec que trobem a la zona est del PE 01, hauran de ser preservats per la seva funcid paisatgistica,
patrimonial, de reduccid dels fenomens erosius, i per els usos agricoles als quals es troben vinculats.

Les diverses actuacions a realitzar en el PE 01 no haurien d’augmentar les zones impermeables de la zona, ja que aixo
contribuiria activament a I'alteracié de I'actual regim d’escolament superficial de les aiglies pluvials, augmentant aixi els
fenomens erosius i d’inestabilitat del sol en una zona extremadament sensible als riscos geologics.

Respecte a les zones XN2000, ANEI, HIC, es considera que el PG ja recull els diversos criteris i mesures d’aplicacié establerts
per la normativa sectorial, amb la qual cosa no és necessaria la realitzacié de mesures addicionals, sempre i quan el PE 01
tingui en compte el compliment de la normativa.
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