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TITOL PRELIMINAR
Art. 01. Objecte

L'objecte d’aquestes Normes Subsidiaries (NS) és I'ordenacié urbanistica del territori del terme municipal
d’Ariany, la definicié dels elements basics de la seva estructura general, la classificacié del sol a efectes
d'aplicar a cada classe de sol el régim urbanistic corresponent, la qualificacié del sol, i la regulacié
detallada de les condicions d’edificacio i Us, tot delimitant, ja sigui directament o a través dels instruments
de planejament prevists per al seu desenvolupament, les facultats urbanistiques propies del dret de
propietat del sol i especificant els deures que condicionen I'efectivitat i I'exercici legitim de les facultats
esmentades.

Art. 02. Ambit territorial
Aquestes NS son d'aplicacio a tot el terme municipal d’Ariany.
Art. 03. Vigéncia, revisio i modificacié

Les NS seran executives una vegada publicat en el Butlleti Oficial de les llles Balears (BOIB) I'acord de
la seva aprovacio definitiva i entraran en vigor amb la publicacié del text complet de les normes
urbanistiques. El Consell de Mallorca i I'Ajuntament d’Ariany en cas d'aprovacié per silenci positiu,
tendra a la seva cura la publicacié de les normes urbanistiques en el BOIB.

La seva vigéncia sera indefinida, sense perjudici de la seva modificacié o revisi6, les quals hauran
d’'ajustar-se al procediment establert legalment.

Art. 04. Planejament derivat

1. Amb l'objecte de complementar les determinacions de les NS, s'han d’elaborar, d'acord amb allo
gue preveu la legislacié urbanistica vigent, plans parcials, plans especials, estudis de detall i
projectes d'urbanitzacié, els quals s’han d'ajustar a les disposicions que preveu tant la legislacio
urbanistica general com la normativa continguda en aquestes NS.

2. Tots els plans, projectes i qualsevol altre document urbanistic de desenvolupament de les
previsions d'aquestes NS, hauran de garantir I'accessibilitat i la utilitzacid, amb caracter general,
dels espais d'Us public, i no s’han d’aprovar si no s’acompleixen les determinacions i els criteris
establerts en la Llei 3/1993, de millora de l'accessibilitat i supressio de barreres arquitectoniques, i
en els corresponents reglaments que la despleguen.

Art. 05. Desplegament de les NS

1. El desenvolupament de les determinacions de les NS en sol urba s’ha de realitzar, generalment, per
gestié directa o, quan sigui necessari, mitjancant unitats d’actuacié (UA), la delimitacié de les quals
ve fixada en els planols d'ordenacid. Per a aquests ambits, les NS determinen la xarxa viaria basica,
els espais lliures i els equipaments. Tanmateix, amb posterioritat a I'aprovacié de les NS, es poden
delimitar noves unitats d’actuacié que facilitin I'execucio de les NS i la modificacié de delimitacié de
les que s’hi preveuen. A més, es poden formular plans especials, per millorar aspectes concrets del
planejament d’'un sector, i estudis de detall, per fixar alineacions de les edificacions o I'ordenacié de
la seva volumetria establerta en les NS.

2. En sol urbanitzable, el planejament es desplega necessariament mitjancant plans parcials.
3. Les determinacions de les NS que regulen el sol rastic son d'aplicacié directa i immediata. No

obstant aix0, es poden formular plans especials que tenguin per objecte protegir el paisatge, les
vies de comunicacio, els espais forestals i millorar el medi rural.
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4,

Les previsions de les NS respecte als sistemes generals s’han de dur a terme mitjangant plans
especials o projectes d’obres ordinaris.

Art. 06. Interpretacio

1.

Aquestes normes urbanistiques s’han d'interpretar d'acord amb les regles d’interpretacié de les
normes juridiques i atenent, principalment, als objectius i a les finalitats que s'expressen en la
Memoria de les NS. En aquesta interpretacié han de prevaler, com criteris, aguells que siguin més
favorables a l'interés més general de la col-lectivitat; al millor equilibri entre I'aprofitament edificatori i
equipaments urbans; a una major dotacié d’espais lliures; a la millor conservacié del patrimoni
protegit, de les tipologies tradicionals, i de I'entorn urba; a la proteccié del medi rural, dels espais
naturals i del paisatge.

. En el supodsit que la documentacié escrita i la documentacié grafica no coincideixin, ha de prevaler

I'escrita.

. En cas de discrepancia entre documents grafics, preval el que conté un major grau de definici6,

excepte que, del text, se’n desprengui una interpretacié contraria.

. Totes les remissions o referencies expresses que es facin a diferents normatives, de rang estatal o

autonomic, s’han d’'entendre sempre substituides per les modificacions que aguestes normatives
sofreixin, sens perjudici que les modificacions substancials del marc juridic urbanistic impliquin,
automaticament, la revisié del planejament municipal.

. Les determinacions especifiques contingudes en el Cataleg de protecci6 del patrimoni del municipi

d’Ariany prevalen sobre el contingut d’aquestes NS en funcié de la seva especialitat i d’'una major
proteccié del patrimoni.

10



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

TITOL I. PROTECCIO DEL MEDI AMBIENT
Art. O7. Protecci6 de la biodiversitat

Tota actuacié que es desenvolupi al territori tindra en compte els efectes sobre la fauna i la flora i
incorporara les mesures necessaries per garantir la proteccio dels habitats que alberguin endemismes.

Art. 08. Protecci6 de les masses forestals

Amb independéncia del compliment de la legislacié vigent en matéria d’espécies vegetals protegides es
conservaran les espécies vegetals autoctones i se'n limitara la rompuda i qualsevol altre tipus d’alteracié o
canvi d’Gs i es fomentaran les accions de neteja de boscos.

Art. 09. Mobilitat de la fauna

La concessio de llicéncia per a aixecar tancats, cledes o closos en sol rustic, aixi com també els plans i
projectes de carreteres i d’altres infraestructuras lineals, consideraran els efectes sobre els desplacaments
dels animals silvestres, establint, si s'escau, els passos de fauna i d’altres mesures que es considerin
oportunes per a no alterar aquests moviments. La instal-lacié d'esteses electriques d'alta tensié haura
realitzar-se amb dispositius adequats per a evitar I'electrocucié a les zones de passada d'aus que per la
seva mida puguin veure’s afectades.

Art. 10. Prevenci6 de riscs

Les intervencions publiques i privades incorporaran, als seus criteris de disseny i localitzacié, la necessitat
de reduir els efectes dels riscs, com ara els d’inundacions, incendis forestals, contaminacié d'aquifers,
despreniments i erosions i incorporaran les mesures necessaries per evitar l'increment de la seva
incidéncia en el territori. Els criteris per a aguesta regulacio seran les seglents:

1. Arees de prevenci6 de risc d'inundacions:

Son arees de terreny pla situades en els laterals d'algun dels torrents, zones humides, albufera o
llacunes susceptibles, per la seva cota topografica i natura del substrat geologic, de risc d'inundacio
després de forts episodis plujosos.

a).- Queda prohibida, d’acord amb l'article 78.1 del Pla hidrologic de les llles Balears, la realitzacié
de qualsevol obra que interrompi el funcionament hidraulic de la xarxa de drenatge natural del
territori 0 que per la seva localitzaci6 o disseny pugui actuar com un dic al curs de les aiglies podent
provocar que augmentin els danys potencials de les inundacions. En queden exclosos els dics de
defensa i la resta d’actuacions orientades especificament a controlar els processos d’inundacio.

b).- El disseny de les infraestructures lineals, segons el tipus d'obra de qué es tracti, hauran
d’incorporar adequadament dimensionats els passos d’'aigua necessaris per permetre la circulacid
de les aiglies fins i tot en les més grans crescudes previsibles. Els plans de manteniment de les
esmentades infraestructures incorporaran les feines de neteja d’'aquests passos que garanteixin el
seu funcionament i permetin mantenir el pas del cabal dissenyat.

c).- En cap cas s'autoritzaran en zones amb risc d'inundaci6é les activitats classificades com
insalubres o perilloses, com tampoc cap tipus d’abocament o emmagatzematge de substancies
toxiques per a la salut humana o per als recursos naturals.

d).- Les obres a realitzar a les zones de servitud per a Us public i policia dels canals dels torrents
sera d’'acord amb alld que s’assenyala en l'article 12 d’aquestes NS.

11
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e).- Els projectes de sol-licitud de llicencia urbanistica a sol urba d'acord amb l'article 77.5 del Pla
hidrologic de les llles Balears, hauran d’elaborar els estudis hidrologics i hidraulics corresponents i,
si s’escau, incorporar els criteris de disseny i localitzacié de les mesures correctores necessaries
per reduir i evitar el risc d'inundacions. A més, sera necessaria, fins la delimitacié i ordenaci6 de les
zones inundables, segons l'article 77 i d’acord amb I'article 78 del Pla hidrologic, I'autoritzacio prévia
de la Direccié General de Recursos Hidrics.

2. Arees de prevenci6 de riscs d'incendis:

Son arees de terreny on existeix una massa arboria important pel que revesteixen, en funcio de la seva
densitat de combustible, distints nivells de perill d'incendi. En les zones assenyalades com a APR
d’'incendis s’hauran de complir amb els preceptes relatius a incendis forestals previstos a la Llei
43/2003, de 21 de novembre, de monts i en el seu Reglament, aixi com amb els continguts en el Decret
101/1993, de 2 de setembre, de la Conselleria d’Agricultura, Comerg i Industria.

a).- Mesures a adoptar a urbanitzacions i zones confrontants.
Contemplar una faixa de defensa contra els incendis forestals de 50 m. perimetral a la urbanitzacio,
tal com obliga l'article 5 del Decret 101/1993, de 2 de setembre, pel qual s'estableixen noves
mesures preventives en la lluita contra els incendis forestals. En aquesta faixa no hi haura d’haver
més del 75% de superficie coberta de vegetacié arboria que, a més, haura d’estar esporgada dins
dels 2,50 m. d’algada. Quant als matolls i les herbacies, no existira una densitat major del 20 % de
la superficie coberta i no tindran una alcada major d’'un metre.

També s’haura de contemplar un doble vial d’accés a la urbanitzacid, és a dir, o0 bé un vial per
entrada i un per sortida o bé un vial suficientment ample com perqué un camid hi pugui donar la
volta.

S’establiran punts de subministrament d’aigua en tot el perimetre d'aquesta faixa i, al menys, una
sortida d'aigua per als cotxes de bombers cada 500 metres de perimetre.

Quan a menys de 2 km. de la urbanitzacié no hi hagi cap diposit d’almenys 50 tn., on un helicopter
sigui capag d’agafar aigua, sera necessari que es doti a la urbanitzacié d'un (pot ser una piscina de
la propia urbanitzacié on no hi hagi impediments per a I'accés de I'helicopter).

Es necessari que als vials d'accés a la urbanitzacié hi hagi senyalitzacié explicativa del perill
d’'incendi forestal.

Les infraestructures preventives dels incendis forestals, com ara els punts de subministrament
d’aigua, també han d’estar senyalitzats de forma que siguin facils d’identificar.

b).- Mesures a adoptar a sol rastic, no confrontant amb zones urbanes.
A les arees assenyalades en els planols com a APR d'incendi, els projectes relatius a usos o
activitats que suposin habitatge hauran d’'incorporar mesures de seguretat vial per garantir I'accés
de persones i vehicles, diposits d’aigua per a una primera situacié d’emergéncia, aixi com
actuacions a la vegetacié en un radi de 30 metres al voltant de les edificacions per reduir la carrega
de combustible.

¢).- Mesures a adoptar en tots els casos.
Les mesures que s'incorporen als projectes a realitzar a les esmentades arees hauran de complir
amb el que estableix el Decret 101/1993, de 2 de setembre, de mesures preventives per a la lluita
contra els incendis forestals.

d).- Mesures a adoptar en relaci6 als abocadors.

En aplicacié del Decret 101/1993, de 2 de setembre, de mesures preventives per a la lluita contra
els incendis forestal, I’Ajuntament mantindra una faixa de 50 m. d’'amplaria minima neta de residus,
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matolls i vegetacié seca envoltant dels abocadors que estiguin en contacte amb una zona forestal
de risc d'incendis. En aquests abocadors esta prohibida la cremada de residus i hauran, de
conformitat amb el Decret 28/1995 sobre prevencié d'incendis forestals, mantenir- se tancats
perimetralment i comptar amb vigilancia permanent.

e).- Mesures a adoptar en relaci6 a les linies aéries de conduccié d’energia eléctrica.
Els concessionaris de les linies aéries de conduccié d'energia eléctrica, de conformitat amb el
Decret 28/1995 sobre prevencié d'incendis forestals, tenen I'obligacié de talar i podar els arbres que
puguin suposar un risc d’'incendi per contacte amb les conduccions eléctriques, aixi com d’eliminar
els residus de les zones de servitud aéria.

3. Arees de prevencio de risc d’esllavissament:

Son arees de terreny situades en zones de forta pendent i tipus de sol inestable que per la seva natura
muntanyosa i I'existéncia d’'afloraments rocosos en la seva part superior sén susceptibles de caiguda
per fractura.

Els projectes que es presentin, en les zones assenyalades en els planols com de possible risc de
despreniments, relatius a usos o activitats admesos hauran d'incorporar mesures de proteccié
adequades per evitar aquest risc.

4. Arees de prevenci6 de risc d’erosions:

So6n arees de possible perill d’'erosié en funcid del pendent del terreny, baixa densitat de la vegetacio i
nivell d'impermeabilitat del terreny.

Els projectes que es presentin a aquestes arees relatius a usos 0 activitats admesos, hauran
d’'incorporar mesures que evitin el perill de risc d’erosioé.

5. Zones de possible risc de contaminacioé d'aquifers:

Son arees de terreny que per la seva composicid geologica i preséncia d’'aquifers poden ésser
susceptibles de contaminaci6 pels seus usos admesos.

a).- Els projectes que es presentin en aguestes arees, relatius a usos o activitats admesos, hauran
d’incorporar mesures tendents a evitar la contaminacié d'aquifers, d’acord amb les mesures que dicti la
Conselleria de Medi Ambient i de conformitat amb el que estableix la Llei d'aigles i el Pla hidrologic de
les llles Balears (RD 378/2001, de 6 d'abril).

b).- En cap cas s’autoritzaran les activitats classificades com insalubres o perilloses, com tampoc cap
tipus d’'abocament o emmagatzematge de substancies toxiques per a la salut humana o per als
recursos naturals.

c).- El sistema per a I'evacuacié d'aiglies fecals en els habitatges unifamiliars, situats a les zones
assenyalades en els planols com de risc mitja o alt, sera individual i mitjancant fossa septica o
depuradora completament estanca amb capacitat minima per a deu dies, en el cas que aquest sistema
d’evacuacio sigui autoritzat d’acord amb el procediment corresponent.

d).- Els diposits que continguin aigles residuals s’hauran de separar com a minim 10 m. dels diposits

d’aigua potable i piscines, a 5 m. dels limits de la parcel-la i situar-se a la part més baixa dels terrenys
amb pendent per evitar la contaminacié de les instal-lacions d’aigua potable.
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TITOL Il. NORMES ESPECIALS EN MATERIA D’AIGUES
Art. 11. Normativa aplicable en matéria d’aiglies

En tot allo que constitueix el domini public hidrografic, format pels torrents, fonts naturals, zones humides i
el subsol de les diverses capes freatiques, aixi com les seves zones de servitud, sera d’aplicacio la
normativa sectorial en matéria d'aigties i, en especial, el Reial decret legislatiu 1/2001, de 20 de juliol, pel
qual s'aprova el Text Refds de la Llei d’aigiies, el reglament del domini public hidraulic aprovat pel Reial
decret 927/1988 , i el Pla hidrologic de les llles Balears aprovat pel Reial decret 378/2001, de 6 d’abril.

Art. 12. Zones de servitud i policia

1. D’'acord amb la normativa esmentada a l'article anterior, la zona de servitud per a Us public tendra una
amplada de 5,00 m., mesurats des dels marges, i la zona de policia tendra una amplada de 100,00 m.,
també mesurats des d'aquests marges.

2. A la zona de servitud per a Us public no es podra realitzar cap tipus de nova construccié sense obtenir
la autoritzacié pertinent, per part de I'administracié hidraulica competent, la qual només s'atorgara en
casos molt justificats.

3. A la zona de policia qualsevol Us, modificacié del terreny natural, plantacié o obra es sotmetra a les
prohibicions o condicions que estableix el Reglament del domini public hidraulic o la normativa vigent
en cada moment. Sera necessaria l'autoritzacio, prévia a la llicencia, de I'administracié hidraulica
competent.

4. No obstant I'anterior, d'acord amb l'article 78 del Reglament del domini public hidraulic, des de
'aprovacio definitiva d’aquestes NS, a les zones de policia situades en sol urba no es requerira
l'autoritzacio prévia de I'administracié hidraulica competent.

Art. 13. Aprofitament i prohibicié d’abocaments

1. D'acord amb l'establert a l'article 70 del Reglament del domini public hidraulic, la utilitzacié o
aprofitament per part dels particulars dels llits de torrents o dels béns situats en ells, requereix la prévia
concessid o autoritzaci®é administrativa. A tal efecte, les obres destinades a la canalitzacio, tall o
cobertura de qualsevol llit requereix la prévia presentacié del projecte subscrit per técnic competent,
d’acord amb l'article 126 del Reglament, en el qual es justificara la no afecci6 de les obres projectades
al régim hidraulic normal, aixi com incloure I'encreuament d’esteses eléctriques i de qualsevol tipus de
pas per damunt o per davall del llit. EI compliment d’aquestes prescripcions s'incloura i justificara en
I'esmentat projecte especific.

2. Queda prohibit, d’'acord amb l'article 100 del Text Refés de la Llei d'aigies, I'abocament directe o
indirecte d'aiglies i de productes residuals susceptibles de contaminar les aiglies continentals o
gualsevol altre element del domini public hidraulic, excepte que s’hagi obtingut la prévia autoritzacio
administrativa. En aquesta prohibicié s’hi inclou I'abocament d'aigiies pluvials, excepte que es
garanteixi que la qualitat de 'abocament no afectara al llit de I'element.
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TITOL lll. PATRIMONI HISTORIC. CATALEG
Art. 14. Proteccié del patrimoni arguitectonic i dels conjunts urbans

La proteccié del patrimoni arquitectonic d’Ariany es fara efectiva mitjancant el compliment de les
disposicions contingudes en el Cataleg de Patrimoni d’Ariany i de les ordenances contingudes en
aquestes NS.

A més, s’ha de complir tota la normativa aplicable en matéria de proteccio del patrimoni historic tant en
general com, molt especialment, pel que fa als béns declarats com a béns d'interés cultural o béns
catalogats, i tots aquells que formen part del patrimoni arqueologic, paleontologic, etnologic, historic
industrial o qualsevol altra figura legal de proteccié aplicable a béns situats en el terme d'Ariany.

A les arees declarades historic ambientals, definides a la Llei 6/1993, de 28 de setembre, sobre adequacio
de les xarxes d'instal-lacions a les condicions historicoambientals dels nuclis de poblaci6, s’hauran de
complir les determinacions dels articles 38, 39 i 40 del PDS de telecomunicacions pel que fa a les
infraestructures de telecomunicacions existents en aquestes arees, als plans especials de reforma de les
xarxes d'instal-lacions i a l'autoritzacioé d’infraestructures en arees historic ambientals mancades d'aquest
pla especial.

Art. 15. Proteccio del centre historic d’Ariany. Area de rehabilitacio integral. Zona de proteccio
de les visuals.

1. Seguint les determinacions de la Norma 46 del PTM, al centre historic d’Ariany, delimitat als
corresponents planols d'ordenacio i classificat com a Casc Antic, s'aplicaran les ordenances
especifiques per a aguesta area contingudes a la normativa d'aguestes NS. Atesa la finalitat de
proteccio i conservacio patrimonial de les tipologies tradicionals que tenen aquestes ordenances
especifiques es posara especial esment en la seva aplicacié per a fer efectiva aquesta finalitat.

2. Aquest ambit classificat com a Casc Antic es defineix, a tots els efectes, com a Area de
rehabilitaci6 integral.

3. S'estableix una zona de proteccié de les visuals, la qual es grafia als planols d'ordenacié. Dins
aquesta zona de proteccié es prohibeix qualsevol actuacié que pugui malmetre o perjudicar
I'entorn o les visuals de I'ambit classificat com a Casc Antic.

4. A la zona de proteccid de les visuals, per a la realitzacié de qualsevol obra o instal-laci6 de nova
planta o d’ampliacié d’edificacions existents sera necessaria la presentacid, conjuntament amb el
projecte per al qual es sol-licita llicencia, d’'un estudi que justifiqui la seva adequada integracié en
I'entorn i la no afectaci6 de les visuals del Casc Antic.

Art. 16. Proteccio6 d’elements integrants de les Rutes d’interés paisatgistic

D’acord amb les determinacions de la norma 50 del PTM es crea la ruta d’interés naturalistic Arta-Lluc,
el tracat de la qual es grafia als planols d’ordenacio del sol rastic.

S’estableix una franja de proteccié paral-lela a la ruta, des de I'eix d’aquesta, amb una amplada de 25
m. a cada costat, en la part que afecta al municipi d’Ariany.

En aquesta franja de proteccié es prohibeixen les actuacions que puguin malmetre o perjudicar el
patrimoni catalogat, les visuals, I'entorn o la qualitat paisatgistica de la ruta.

L'autoritzacié de qualsevol tipus d'intervencié dins aquesta franja de proteccid estara sotmesa a la

presentacié d’'un estudi que justifiqui la seva adequada integracio al paisatge i que no malmet o perjudica
les visuals o I'entorn paisatgistic.

15



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

La xarxa de camins de titularitat pablica que conformen el tracat de la ruta Arta-Lluc s’ha de mantenir en
condicions de ser transitada i oberta al public. No s’autoritzara cap intervencié que limiti aquestes
condicions.
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TITOL IV. SISTEMES URBANISTICS
Capitol I. Conceptes generals
Art. 17. Definici6 dels sistemes urbanistics. Sistemes urbanistics generals i locals

1. Els sistemes urbanistics son aquells elements d’ordenacié urbana fonamentals per assegurar el
desenvolupament i funcionament urba atés que contribueixen als objectius del planejament
referents a les infrastructures de comunicacions, equipaments comunitaris, serveis técnics i espais
lliures.

2. Son sistemes urbanistics generals aquells que configuren I'estructura general i organica del territori i
determinen el model de desenvolupament urba que adopta el municipi. S'inclouen els d’ambit
supramunicipal.

3. Son sistemes urbanistics locals aquells que es reserven a infraestructures de comunicacions,
equipaments comunitaris, serveis técnics i espais lliures, I'ambit funcional dels quals es limita
principalment a una determinada i concreta area, unitat d’execucid, sector o poligon, tot completant,
des d’'aquesta perspectiva local, I'estructura general i organica del territori.

Art. 18. Regulacio dels sistemes urbanistics

Les NS estableixen les determinacions dels sistemes urbanistics que preveuen sense perjudici d’allo
gue s’estableixi de forma més especifica a la legislacio sectorial vigent en cada una de les respectives
matéries que afectin a cada sistema.

La inclusi6é de terrenys i edificacions com a sistema urbanistic implica un regim especial de proteccio
i/o unes especials condicions d’'us i edificacié, coherents amb la importancia que tenen a la trama
urbana.

Els plans especials i els corresponents projectes técnics i de urbanitzacié que, per a I'execucié dels
elements dels sistemes urbanistics, puguin desenvolupar-se hauran de respectar en la seva execucio
la regulacio particular de cada un dels usos a que es vinculen aquest elements.

Art. 19. Titularitat i afectacié del sol per a sistemes urbanistics

1. Els sOls reservats per a sistemes urbanistics han de ser, amb caracter general, de titularitat publica,
encara que poden ser de titularitat privada en aquells supdsits en que aixi es determini per aquestes
NS o pel planejament derivat que les desenvolupi.

2. La titularitat publica dels sistemes urbanistics no excloura la possibilitat de la gestié privada del
domini i Us public en régim de concessié administrativa, o un altre régim equivalent, sempre que
aquesta forma de gestio sigui compatible amb la naturalesa del bé i amb els objectius urbanistics
del planejament.

3. La qualificacié de sistemes urbanistics, amb les excepcions que es prevegin, implicara la declaracio
d'utilitat pablica de les obres i la necessitat d’ocupacio dels terrenys que estiguin aixi considerats,
sense perjudici del deure de la seva cessi6 gratuita quan formin part de sectors o unitats d’actuacio
en sol urba i urbanitzable.

4. Dins I'ambit de les seves respectives competencies o atribucions, correspondra a les diferents
administracions, organismes autdbnoms o empreses publiques adscrites als mateixos, el
desenvolupament dels sistemes urbanistics per tal d'executar les infraestructures, serveis i
equipaments.
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5. En el subsol dels sols destinats a sistemes urbanistics d’equipaments comunitaris, viari i d’espais
lliures urbans de titularitat puablica podran aprovar-se concessions administratives per a la
construccio i explotacié d’aparcaments, en les condicions i procediment legalment establerts.

Art. 20. Tipus de sistemes urbanistics
Aquestes NS estableixen els seglients tipus de sistemes urbanistics:

a) Sistema d’equipaments comunitaris

b) Sistema d’'espais lliures publics

c) Sistema de comunicacions: inclou els subsistemes de la xarxa viaria i de transports.
d) Sistema d’instal-lacions, serveis i telecomunicacions.

Els sistemes urbanistics definits per les NS es delimiten en els planols d'ordenacié amb una trama
especifica per a cada un dels tipus enunciats a I'apartat anterior, si bé s'inclouen en diferents classes
de sol a efectes de la seva obtencié i valoracio.

Capitol II. Sistema d’equipaments comunitaris

Art. 21. Definicio, régim i classes del sistema d’equipaments comunitaris

1. Els sistemes urbanistics d'equipament comunitari comprenen aquells sols destinats a usos
dotacionals publics o col-lectius al servei del municipi i que aixi queden qualificats als corresponents
planols d’'ordenacié d'aquestes NS i aquells que sorgeixin del desenvolupament del planejament diferit.

La titularitat dels equipaments podra ser publica o privada. Els solars destinats a equipament podran
ser subjecte d'expropiacio si els titulars no els dediquen als usos prevists en aguest article.

A part dels equipaments prevists en les NS, la iniciativa particular podra instal-lar en les diferents zones
d'edificacié aquells serveis privats que siguin del seu interés, sempre que acompleixin la normativa
propia de cada zona.

2. Els equipaments comunitaris, segons la seva funcié, poden ser dels segients tipus:

a) Sociocultural (EC-SC)

b) Docent (EC-DO)

c) Assisténcia social (EC-AS)

d) Administratiu — institucional (EC-AI)
e) Esportiu (EC-ES)

f) Seguretat (EC-SE)

g) Sanitari (EC-SA)

h) Recreatiu i espectacles (EC-RE)

i) Funerari (EC-FU)

i) Proveiment (EC-PR)

El régim d’'usos del sistema d’equipament comunitari sera I'enunciat a l'article 48 de la normativa
d’aquestes NS.

Aixi mateix s’admetra I'is d'infraestructures i serveis als terrenys destinats a equipaments
comunitaris sempre i quan sigui compatible amb I'equipament existent o previst.

En els equipaments comunitaris que s'indiquen als planols d'ordenacié amb les sigles EC, sense
especificar un tipus d’equipament concret, es podra mantenir o implantar qualsevol tipus
d’equipament comunitari o sistema urbanistic en general, sempre i quan sigui compatible amb els
usos de la zona.
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Per altra banda, s'especifiquen en els planols d'ordenacié els diferents tipus d’equipament
comunitari quan aquests es destinen o s’hagin de destinar en el futur al concret tipus d’equipament
gue s’assenyala.

Art. 22. Condicions generals de les edificacions dels equipaments comunitaris

L'edificaci6 a les arees d'equipament s'ajustara a les necessitats funcionals dels diversos equipaments, al
paisatge i a I'organitzacid general del teixit urba en que es situi.

Depenent del tipus d'ordenacio de I'edificacié on s'implantin o s’ampliin els equipaments s’estableixen els
diferents parametres aplicables per a les edificacions:

a) Per a zones d’edificacié continua els parametres aplicables seran els corresponents a la zona on
es situa el nou equipament.
b) Per a zones d'edificacié aillada s’estableixen els segiients parametres edificatoris:

EQUIPAMENTS
EDIFICACIO ocupacid 50%
edificabilitat 1 m*/m?
ALCADES alcada reguladora 9,00 m
alcada total 12,00 m
namero plantes P.B.+1P.P.
DISTANCIES A LLINDES a vies i espais publics 5m
a laterals 3m
a fons 3m
JARDI percentatge de jardi 30%

En els casos degudament justificats, es podra concedir I'exoneracié dels parametres anteriors en
equipaments de titularitat o iniciativa publica, o centres educatius concertats, atenent a les necessitats que
es derivin de I'Gs o funcié de I'equipament i a I'existéncia o no d'altres equipaments del mateix tipus en la
zona on s'ubiqui.

Art. 23. Equipament comunitari funerari

Compren les activitats que es destinen a serveis funeraris en general, es a dir, els cementiris, tanatoris,
etc.

Per a la implantacié d'aquest tipus d’equipament s’estara al que es disposa en el Decret 105/1997, de 24
de juliol, del reglament de policia sanitaria mortuoria, modificat pel Decret 87/2004, de 15 d’'octubre.

Capitol Ill. Sistema urbanistic d’espais lliures publics
Art. 24. Definici6 i régim

1. Compren els soOIs destinats a parcs, jardins i zones verdes, aixi com a zones esportives, d’esbarjo i
d’'oci a l'aire lliure, que aixi quedin qualificades al corresponents planols d’ordenacié d'aquestes NS i
aguelles gue sorgeixin del desenvolupament del planejament diferit.

2. Unicament s'admeten els usos d'esbarjo i lleure a l'aire lliure, eventualment I'Gs esportiu i cultural sense
limitacié d'accés i la realitzacié d’'activitats de caracter public que siguin absolutament compatibles amb
la utilitzaci6 general d’'aquests sols, aixi com les eventuals concessions per a serveis i pas
d’instal-lacions urbanes. S’admetra I'ocupacié temporal per a festes, espectacles i fires, sempre que no
s’hi causin perjudicis i d'acord amb les condicions que dicti I'Ajuntament.
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Art. 25. Condicions de les edificacions dels espais lliures publics

S'admeten les edificacions complementaries destinades al servei dels usos permesos. Aquestes
edificacions no poden superar una ocupacio del 5% del total de I'espai lliure i seran Unicament en planta
baixa amb un maxim de 4,00 m. d’alcada total maxima.

No s’admetran aprofitaments privats de subsol, sol i vol d’aquests espais.

Al subsol d'aquests sistemes s’hi podran realitzar les construccions o instal-lacions de serveis o
equipaments publics, aixi com els aparcaments que s’hi autoritzin sota qualsevol regim de gestio
administrativa.

Capitol IV. Sistema urbanistic de comunicacions

Art. 26. Definici6, réegim i subsistemes de comunicacions

1. El sistema urbanistic de comunicacions compren el conjunt de terrenys, instal-lacions, edificacions i
reserves de soOl per a la xarxa viaria i transports.

2. El regim d’'usos sera I'enunciat a 'article 49 de la normativa d’aquestes NS.
3. Per la seva funcié es poden distingir els segiients subsistemes:

a) Subsistema viari.
b) Subsistema de transports.

Art. 27. Subsistema viari

1. El subsistema viari comprén les instal-lacions i els espais reservats al tracat de la xarxa viaria
dedicats als usos de vialitat rodada o peatonal i aparcament.

Les determinacions de les NS, pel que fa a la xarxa viaria es podran completar mitjancant la redaccio
dels plans especials o parcials, segons correspongui, i S'ajustaran mitjancant estudis de detall
d’alineacions i rasants en el sol urba.

Per a totes les categories establertes es defineix una franja de domini public que es la que quedara
propiament qualificada com a Sistema Viari, i una franja de proteccié del sistema que mantindra la
qualificacié que li correspongui segons els planols d’'aquestes NS, perd quedara afectada per la
prohibicio d’edificar d’acord amb la legislacio vigent relativa a les Carreteres.

2. Es distingeixen diferents categories de vies tot definint 'amplitud de les franges de qualificacié (domini
public) i de proteccio per als diversos tipus de viari d'acord amb els segiients subapartats:

a) Carreteres de la xarxa viaria primaria
Carreteres, autovies i autopistes incloses en el PDS de carreteres en la xarxa primaria basica i
complementaria, subjectes a la seva legislaci6é especifica.
Condicions:
a) Franja de zona de domini public: 8,00 m. des de l'aresta exterior de I'explanacié per a vies
de 4 o més carrils i 3,00 m. per a vies de 2 carrils.
b) Franja de proteccié (APT): 25,00 m. des de l'aresta exterior de I'explanacié per a vies de 4
carrils o més i 18,00 m. per a vies de 2 carrils.

b) Carreteres de la xarxa viaria secundaria
Carreteres, incloses pel PDS de carreteres en la xarxa secundaria, subjectes a la seva legislacié
especifica.
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d)

9)

Condicions:
a) Franja de zona de domini public: 8,00 m. des de I'aresta exterior de I'explanacié per a vies
de 4 o més carrils i 3,00 m. per a vies de 2 carrils.
b) Franja de proteccié (APT): 25,00 m. des de l'aresta exterior de I'explanacié per a vies de 4
carrils o més i 18,00 m. per a vies de 2 carrils.

Carreteres de la xarxa local

Inclou la resta de carreteres que es limiten a I'ambit local.

Condicions:
a) Franja de zona de domini pablic: 3,00 m. des de I'aresta exterior de I'explanacio.
b) Franja de proteccio (APT): 8,00 m. des de l'aresta exterior de I'explanacio.

Carrers de la xarxa urbana primaria
Son els carrers que es consideren necessaris per a l'estructuracié basica del trafic rodat urba.
Condicions:
a) El domini public correspon a la calgada dels carrers més la voravia quan agquesta existeixi.
b) Els nous carrers de la xarxa urbana primaria hauran de complir les condicions de disseny
per al nou viari que estableix 'article 137 i seglients d’aquestes NS.
c) Franja de proteccié: no hi ha franja de proteccio.

Carrers de la xarxa urbana secundaria
Es la xarxa general de carrers urbans de caracter rodat llevat dels que corresponen a la xarxa
basica urbana i les arees especificament destinades a I'aparcament de vehicles a l'aire lliure.
Condicions:
a) El domini public correspon a la calgada dels carrers més la voravia quan aguesta existeixi.
b) Els nous carrers de la xarxa urbana secundaria hauran de complir les condicions de
disseny per al nou viari que estableix I'article 137 i segiients d’aguestes NS.
¢) Franja de proteccié: no hi ha franja de proteccio.

Carrers urbans d’Us exclusiu o preferent per a vianants.
So6n els carrers que es consideren necessaris per a I'estructuracié basica del trafic de vianants.
Poden ser d'Us exclusiu per a vianants o d'Us preferent, en aquests darrers es donara prioritat a I'is
per part dels vianants limitant-se el transit rodat a situacions especials com poden ser els dels
vehicles de residents, vehicles de servei public o d’abastament de certes mercaderies.
Condicions:
a) El domini puablic correspon a la totalitat de I'amplada del carrer, incloent, si estan
delimitades, la calcada i les voravies.
b) Els nous carrers de preferéncia peatonal hauran de complir les condicions de disseny per
al nou viari que estableix I'article 137 i seguients d’aquestes NS.
c) Franja de proteccié: no hi ha franja de proteccio.

Camins rurals
So6n camins rurals aquells que no estan inclosos en cap de les categories anteriors i estan situats
en sol rastic tot permetent la comunicacio i accés a les parcel-les rastiques.

S’haura de seguir alld que estableix l'article 187 de la normativa d’aquestes NS pel que fa a la
regulacié dels nous camins rurals.

3. A més dels usos propis del sistema viari, circulacié peatonal i rodada, s'admet la utilitzacié del subsol
per al pas de les linies d'infrastructures i serveis técnics, i I'is del sol per il-luminacio, senyalitzacio i
altres elements propis del vial al qual donin servei. En I'execucié de noves carreteres i carrers sera
obligatori que tots els serveis siguin soterrats.

4. Els terrenys destinats a sistema viari i les seves franges de proteccid no sén edificables ni amb
caracter provisional.
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5. D'acord amb la llei 6/99 de directrius d’'ordenacié territorial, les arees de proteccio territorial de
carreteres (APT) definides com la franja compresa entre dues linies longitudinals paral-leles a les
arestes d’explanacio de les carreteres i a una distancia d'aquestes de 25,00 m. a les carreteres de 4 o
meés carrils, de 18,00 m. a les carreteres de 2 carrils de la xarxa primaria i secundaria i de 8,00 m. a les
carreteres de 2 carrils de les xarxes local o rural, tendran la consideracio de sol rustic protegit.

En consequéncia, a més de les restriccions degudes a les prescripcions d'aquest article i de les que es
deriven de la qualificaci6 especifica aplicable en cada cas, seran d'aplicacio les restriccions d'us
establertes en la matriu d’'ordenacio del sol rustic del PTM.

Art. 28. Subsistema de transports

1. Compren els terrenys, edificacions i instal-lacions destinats al transport de persones i mercaderies
de caracter municipal o extramunicipal tal com estacions d’autobusos.

2. Les noves edificacions vinculades a aquest subsistema hauran de complir les mateixes condicions que
les assenyalades a l'article 22 de la normativa d’aguestes NS.

Capitol V. Sistema urbanistic d’instal-lacions, serveis i telecomunicacions
Art. 29. Definicid i régim

1. El sistema urbanistic d'instal-lacions, serveis i telecomunicacions compren un conjunt ampli
d’instal-lacions superficials, subterranies o aéries, de caracter local o supramunicipal necessaries
per a la creacio i el funcionament d’'una organitzacié qualsevol.

2. El régim d'usos sera I'enunciat a I'article 49 de la normativa d’aquestes NS.

3. Per la seva funcio es poden distingir els diferents subsistemes: el d’infrastructures i serveis tecnics i
el de telecomunicacions.

Art. 30. Subsistema d’'infrastructures i serveis técnics

1. Compren els terrenys, edificacions i instal-lacions destinats a la dotacié d'infrastructures i serveis
teécnics, de titularitat o servei public encara que siguin gestionats en regim de concessio per empreses
privades, d'abastament d'aiglies, serveis d'evacuacié d'aigiies residuals, centrals receptores i
distribuidores d'energia eléctrica i la seva xarxa d'abastament, plantes incineradores, estacions de
transferencia de residus, abocadors de deixalles, punts verds i altres possibles serveis de caracter afi.
S’hi permetra I's d’aparcament de vehicles.

2. Les edificacions necessaries per al desenvolupament del subsistema d'infraestructures i serveis técnics
s'ajustaran estrictament a les funcions que aquest precisi, tenint especial cura en adaptar-se al
paisatge que les envolta o a l'organitzacié general del teixit urba en que se situen. Els espais lliures
d'edificacions o instal-lacions que constitueixen I'entorn d'aquests subsistemes mantindran el caracter
d'espais ajardinats, en general, tenint cura de l'arbrat i la vegetacio existent.

3. Les servituds de les esteses eléctriques es regularan pels reglaments eléctrics d'alta i baixa tensié i la
resta de la normativa aplicable.

A efectes de servituds sera preceptiu I'informe de 'empresa subministradora d’energia eléctrica previ a
la peticié de qualsevol llicencia d’'edificacié o activitat o les seves modificacions en terrenys situats a la
zona compresa entre dues linies longitudinals paral-leles, situades una a cada costat de I'eix de les
esteses electriques aéries d'alta tensié i a una distancia de 30,00 m. d'agquest.
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En els sectors de nova urbanitzacié les linies de distribucié de mitjana tensié (inferiors a 30 kV.) hauran
de ser soterrades.

4. A les canalitzacions de gas i aigua existents i a les noves que s'autoritzin, caldra respectar les

5.

servituds de pas, o d'altres que poguessin existir, oficialment establertes.

No es podran dur a terme actuacions (edificacions o d'altres) a les proximitats de les canalitzacions
esmentades a distancies inferiors a les establertes reglamentariament en la normativa técnica vigent.

Quan l'actuacié a realitzar pugui produir una afectacid de les canalitzacions esmentades, podra
demanar-se un informe a I'empresa que en sigui propietaria.

En I'execuci6 de noves carreteres i carrers sera obligatori que tots els serveis siguin soterrats.

Art. 31. Subsistema de telecomunicacions

1.

Comprén els terrenys i les instal-lacions basics dels serveis de correus, telégrafs, teléfons, radio,
televisio i transmissio de dades.

Les noves linies de telecomunicacions o les ampliacions de les existents en sol urba seran soterrades.
En tot cas es prohibeix el pas aeri per sobre els espais publics, havent-se de soterrar la linia.
Excepcionalment les ampliacions de linies per escomeses a usuaris individuals es podran passar per
facana.

D’acord amb l'article 10 del Pla director sectorial de telecomunicacions de les llles Balears, aprovat pel
Decret 22/2006 de 10 de marg, I'operador que vulgui instal-lar la seva xarxa de telecomunicacions
utilitzant béns de domini public s’ha d’adrecar a I'administracié que en sigui titular i ha de presentar
informaci6 sobre la xarxa i el projecte técnic concret relatiu als elements de la xarxa, la instal-lacié de la
gual hagi d'afectar aquests béns demanials.

L'operador ha de presentar, també, a I'administracio titular dels béns de domini public la certificacié que
acrediti que esta inscrit en el Registre d’operadors a que es refereix l'article 31.2 de la Llei 32/2003, de
3 de novembre, general de telecomunicacions i també, si cal, el projecte d'implantacié aprovat
préviament per la conselleria competentment en matéria de telecomunicacions.

La sol-licitud d'ocupacié de domini public ha de fer-se amb caracter previ a la sol-licitud de la llicencia
d’'obres a que es refereix el capitol Il del Titol Ill del PDS de telecomunicacions.

Tot aix0 sense perjudici del compliment d’'alld que disposa el PDS de telecomunicacions de les llles

Balears, aprovat pel Decret 22/2006 de 10 de marg, i les altres disposicions legals o reglamentaries
vigents en cada moment.
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TITOL V. INTERVENCIO ADMINISTRATIVA EN L’EDIFICACIO | L’US DEL SOL
Art. 32. Objecte

La competéncia municipal en materia d’intervencio en I'edificacid i I'Gs del sol té per objecte controlar la
conformitat de les distintes actuacions amb la legislacio i el planejament aplicables; restituir, en el seu
cas, l'ordenacio legal infringida; i imposar les sancions corresponents.

Art. 33. Formes d’intervenci6

La intervencié municipal en I'edificacid i I'Gs del sol s’ha d’exercir a través de:
a) Llicéncies urbanistiques.
b) Ordres d'execucié, reparacié, demolicié o suspensié d'obres i altres usos.
¢) Inspeccié urbanistica.

Art. 34. Actes subjectes a llicéncia

1. En general, i d’acord amb la normativa vigent, estan sotmesos a llicencia municipal prévia els actes
d’edificacié, construccio, obres i Us del sol i el subsol.

2. Estan expressament sotmesos a llicencia els actes que s’especifiquen en l'article 2 de la Llei
10/1990, de 23 d'octubre, de disciplina urbanistica de la comunitat autonoma de les llles Balears i
en qualsevol altra norma que aixi ho requereixi.

3. Estan inclosos en l'obligaci6 esmentada totes les activitats que es relacionen a continuacio:
I'execucié d'obres de perforacié de pous; les segregacions o qualsevol altre acte de divisi6 de
finques en sol rastic; la instal-laci6 de xarxes de servei o la seva modificacio; la instal-lacio,
'obertura, la modificacié i la transformacié d'establiments comercials, industrials i magatzems,
inclosa la substitucié o el canvi de lloc de maquines i motors; i la instal-lacié de grues torre i d’'altres
aparells industrials.

4. L'establiment i la posada en marxa de xarxes de comunicacions electroniques, i també de qualsevol
estacio radioeléctrica emissora, requereix I'atorgament successiu per part de I'ajuntament de les
llicencies urbanistiques d'instal-lacio, d’obres, i d'obertura i funcionament.

5. Pel que fa a I'atorgament de llicencies d’activitat s’ha de seguir el que es regula a la Llei 16/2006, de
17 d’'octubre, de regim juridic de les llicéncies integrades d’activitat de les llles Balears i els reglaments
que la desenvolupin.

Art. 35. Procediment per atorgar llicéncies

El procediment per concedir llicéncies urbanistiques municipals de tota classe s’ha d’'ajustar a alld que
disposen la normativa aplicable, aquestes NS i les ordenances municipals.

L'drgan competent per a la seva concessié sera el que es determini en el marc de la normativa de
regim local i d'acord, en el seu cas, amb el reglament organic de I'’Ajuntament d’Ariany.

Art. 36. Obres menors: concepte

D’'acord amb alldo que disposa la Llei de disciplina urbanistica, només es conceptuaran com a obres
menors aguelles de técnica senzilla i d'escassa entitat constructiva i econdémica, que no suposin alteracio
de volum, de les instal-lacions i serveis d'ls comu o del nombre d'habitatges i locals, ni afectin el disseny
exterior, els fonaments, l'estructura o les condicions d'habitabilitat 0 de seguretat de tot tipus d'edificis i
instal-lacions.
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En cap cas s'entenen com a obres menors les parcel-lacions urbanistiques, els tancaments de qualsevol
tipus i les intervencions a ambits i a elements declarats com a béns d'interés cultural, catalogats o
protegits, grans moviments de terra i la tala massiva d'arbres.

Art. 37. Obres menors: documentaci6

La petici6 de llicencia d'obra menor s'acompanyara dels documents segients:

a) Emplacament i situacio de l'obra.

b) Descripci6 detallada o croquis de I'obra a realitzar.

c) Pressupost de l'obra.

d) Nomenament de I'empresa constructora.

e) Rebut de I'IBI.

f) Fotografies de la part de I'edificacié on es pretén intervenir. En cas de sol urba en tipologia entre
mitgeres, quan la intervencié afecti a elements exteriors de les edificacions, s'adjuntaran, a més,
fotografies on s’apreciin les edificacions adjacents.

g) Qualsevol altra documentacié que s’exigeixi per part de les disposicions especifiques d’aquest
planejament, altres ordenances municipals o que resulti exigible en virtut de normativa o
instruments d’ordenacié territorial que siguin aplicables.

Art. 38. Obres majors: documents del projecte

1. El projecte técnic en base al qual se sol-liciti la llicencia haura de disposar del corresponent visat
col-legial, llevat dels casos que n’estiguin exonerats d’acord amb la normativa aplicable; haura de
tenir un grau suficient de definicié de les obres que permeti que un facultatiu distint de I'autor pugui
dirigir les obres o els treballs corresponents; anira necessariament complementat amb una memoria
urbanistica com a document especific i independent en el qual s'indicara la finalitat i I's de la
construccid o actuacio projectada i se’'n raonara I'adequacio a I'ordenacio vigent.

La memoria desenvolupara els arguments necessaris per justificar el compliment d'allo que
preceptua l'article 73 a) del Text Refés de la Llei sobre regim del sol i ordenaci6 urbana, aprovat pel
Reial Decret 1346/1976, de 9 d'abril i I'article 138.b) del Text Refés de la Llei sobre régim del sol i
ordenaci6 urbana aprovat pel Reial Decret Legislatiu 1/1992 de 26 de juny.

S'acompanyara dels corresponents planols de situaci6 a escala 1/10.000 o 1/2.000 sobre el
corresponent planol d'ordenacié d’aquestes NS, segons es tracti de terrenys rastics o urbans, i de
gualsevol altra informacié grafica que resulti precisa en ordre a donar suport al seu contingut, amb
expressa indicacio de la classificacié del sol objecte de l'actuacio i de la normativa i ordenances
aplicables.

En qualsevol cas, s’hauran de complir les exigéncies que estableix el Codi técnic de I'edificacié
(CTE).

2. El projecte técnic a qué fa referéncia l'apartat anterior estara integrat pel projecte basic i pel projecte
d'execucioé. A I'efecte de les NS s'entén que:

a) Projecte basic és aquell en el qual es defineixen de forma precisa les caracteristiques generals
de l'obra mitjangant I'adopcié i la justificacié de solucions concretes.

b) Projecte d'execucio és aquell que desenvolupa el projecte basic en la determinacié completa de
detalls i especificacions de tots els materials, elements, sistemes constructius i equips.

3. El projecte basic i el d’execucié hauran de contenir els documents que es relacionen a l'article 6 de la
Llei de disciplina urbanistica i, a més, qualsevol altra documentacié que s’exigeixi per part de les
disposicions especifiques d'aquest planejament, altres ordenances municipals o que resulti exigible en
virtut de normativa o instruments d’ordenacio territorial que siguin aplicables.
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4. Altres documents que s’han de presentar juntament amb la sol-licitud de llicéncia i el projecte técnic

a) Rebut de I'IBI.

b) En el cas d'obra major situada en sol urba i urbanitzable, nota informativa del registre de la
propietat o escriptura publica de la finca.

c) En el cas d'obra major situada en sol rastic, certificat expedit pel Registre de la Propietat
acreditatiu de I'historial continuat de la parcel-la, que indiqui si ha estat objecte de cap divisi6,
segregacio o fragmentacio i, si n'és el cas, si ho ha estat per donacié, heréncia o qualsevol altra
causa que consti en el Registre.

d) Documents estadistics.

e) Documents acreditatius de I'equip técnic director de I'obra.

f) Documents acreditatius del constructor o empresa constructora.

g) A zones extensives, planol de I'arbrat existent, de les reposicions i noves plantacions.

h) Fotografies en color de la parcel-la o solar i, en sol urba, dels solars o edificacions adjacents.

i) Projecte de telecomunicacions, seguint la normativa sectorial al respecte.

j) Qualsevol altra documentacioé que s’exigeixi per part de les disposicions especifiques d’aquest
planejament, altres ordenances municipals o0 que resulti exigible en virtut de normativa o
instruments d'ordenaci6 territorial que siguin aplicables.

Sense el nomenament i la comunicacié a I'Ajuntament de la direcci6 facultativa i empresa constructora, no
es pot iniciar cap obra.

Una vegada presentat el projecte tecnic a I'Ajuntament, adquireix caracter de document oficial; de
l'exactitud i de la veracitat de les dades teécniques consignades en el projecte respondra l'autor amb
caracter general.

Art. 39. Publicitat de la llicéncia

Sera requisit indispensable en totes les obres disposar, a peu d'obra, de copia autoritzada de la
llicéncia municipal, aixi com la col-locacié del cartell indicador en el qual es faci constar el nom i els
llinatges dels tecnics directors i del contractista, I'ordenanca que s’aplica, la data d’expedicio de la
llicencia, el termini d'execucio de les obres, el nombre de plantes autoritzades i el nimero d’expedient.

Art. 40. Iniciaci6 i prorrogues de llicéncies

1. L’autoritat municipal competent fixara a I'acte d’atorgament de la llicéncia els terminis d'inici, interrupcio
maxima i finalitzacié de les obres. El termini que es fixi per a iniciar les obres no sera superior a sis
mesos i el termini de finalitzacié de les obres no sera superior a 24 mesos. En ambdés casos els
terminis fixats a la llicéncia comencaran a comptar des de la notificacio de I'autoritzacié en que s’hagin
pogut iniciar les obres.

2. Pel que fa al régim de prorrogues, tant de l'inici com de la conclusié de les obres, s'estara a alld que es
disposa a la legislacio urbanistica aplicable (Llei 10/1990, de 23 d’'octubre, de disciplina urbanistica).

Art. 41. Modificacions

Quan, una vegada concedida una llicencia, si en el transcurs de I'execucié de les obres es modifica
l'estructura o la disposicié interior o I'aspecte exterior, les obres no seran paralitzades durant la tramitacio
administrativa de la sol-licitud de modificacié del projecte.

La normativa d’aplicacié a les modificacions en el transcurs de les obres esmentades a |'apartat anterior

sera la vigent en el moment de concessié de la llicencia sempre gue no s’hagi ultrapassat el termini fixat
per a I'execucio de les obres.
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No s’aplicara el que es preveu a l'apartat primer si la modificacié té per objecte variar el nombre
d'habitatges autoritzats o si comporta alteracié de les condicions d'Us del sol, alcada, volum, situacié dels
edificis i ocupacié maxima autoritzades.

En cap cas no es podran acollir als beneficis citats, les obres que es facin a edificis catalogats o inclosos
en conjunts historics o artistics, subjectes a la legislacié vigent del patrimoni historic o protegits pel
planejament urbanistic. Tot aix0 d'acord amb la Llei de disciplina urbanistica.

Art. 42. Caducitat de la llicéncia

1. Les llicencies caduguen per I'incompliment dels terminis fixats a la propia llicéncia pel que fa a l'inici i
finalitzacio de les obres d’acord amb l'article 40 de la normativa d’aquestes NS.

2. El procediment per declarar la caducitat requereix I'acord de I'drgan que atorga la llicéncia, en el qual
ha de constar l'inici de I'expedient de caducitat i s’hi han d’especificar les causes, amb audiéncia de la
persona interessada, durant un termini de 10 dies. Després del tramit d’audiéncia, I'd0rgan corresponent
ha de dictar I'acord per procedir o no a declarar la caducitat.

3. Abans que la llicencia caduqui, es pot sol-licitar una prorroga dels terminis de comencament o
d’acabament de les obres, d’'acord amb el que disposa l'article 8.5 de la Llei de disciplina urbanistica.

Art. 43. Final d’obra

El titular de la llicéncia ha de comunicar per escrit a I'Ajuntament 'acabament de les obres, adjuntar
certificat d'obra de la direccié técnica i sol-licitar la comprovacioé final i I'expedicié del certificat municipal
d'acabament.

Juntament amb la documentacié de final d'obra, s’haura d’adjuntar el manual i fitxes d’as i manteniment
amb el corresponent full d'instruccions medi ambientals d'Us per a residents i usuaris habituals de I'edifici.
Aquest es lliurara a cada resident o usuari habitual.

A més, caldra aportar qualsevol altra documentacié que s’exigeixi per part de les disposicions
especifiques d’aquest planejament, altres ordenances municipals o que resulti exigible en virtut de
normativa o instruments d’ordenacio territorial que siguin aplicables.

Quan I'Ajuntament hagi rebut la comunicacié de l'acabament de les obres, els funcionaris municipals
designats per a la inspeccio final I'efectuaran i n'emetran un informe on constara si I'obra s'adequa en tots
els aspectes als termes de la llicéncia concedida, si a la construccié s'ha tengut en compte la resta
d'aspectes prevists en les presents Ordenances, si s'han reparat els danys i perjudicis causats a la via
publica i si esta construida la vorera davant de I'edifici.

Amb la sol-licitud del certificat municipal d'acabament d'obra, s'han d'adjuntar dues fotografies de I'obra,
preses des de la via publica en les mateixes condicions que per a la sol-licitud de la llicencia. L'acabament
parcial d'un edifici ha d'incloure un acabat perfecte de les facanes i mitgeres construides.

Es comunicara al sol-licitant dia i hora per a la inspeccio, perqué el sol-licitant o el seu representant faciliti
als serveis d'inspeccio el lliure accés a l'obra.

En tot cas, el certificat municipal d’'acabament d'obra haura de justificar el compliment del que disposa el
Decret 145/1997, de 21 de novembre, modificat pel Decret 20/2007, de 23 de marg, 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.
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TITOL VI. REGULACIO DELS USOS

Art. 44. Estructura general dels usos
Segons la seva assignacio urbanistica es distingeixen les segiients classes d'usos:

a) Us global: és l'establert per les NS per a definir el desti genéric de cada zona. Aquesta
categoritzacié d'is només té efectes en relacié amb I'estructura organica del territori. Els usos
globals poden ser:

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

b) Us detallat: és el contemplat de forma més detallada per les NS per a la regulacio del régim de
compatibilitat amb els corresponents usos globals a cada zona.

Segons la seva utilitzaci6 es distingeixen les segients classes d'usos:

a) Us public: és el que es desenvolupa sobre un bé de titularitat pablica o de titularitat privada
gestionat, en aquest cas, en benefici de la comunitat per mitja dels mecanismes que a I'efecte
estableix la llei.

b) Us col-lectiu: és el que es desenvolupa sobre un bé de titularitat privada i al qual s’accedeix per
a pertinenca a una associacio, club o organitzacié similar, o per 'abonament d’una quota,
entrada, preu o contraprestacio analoga.

c) Us privat: és el que es desenvolupa per particulars en béns de titularitat privada i que no té les
caracteristiques d’un Us col-lectiu.

Segons la seva titularitat es distingeixen les segiients classes d'usos:

a) Us de domini public: en compliment dels articles 19.1.c, 29.1.d i 29.1.e del Reglament de
planejament urbanistic, les NS determinen la titularitat pablica del domini assignat als usos
publics o col-lectius prevists, I'existéncia dels quals es consideri d’interés public i social.

b) Us de domini privat: en compliment dels articles 19.1.c i 29.1.d del Reglament de planejament
urbanistic, les NS proposen la titularitat privada o patrimonial de la resta dels usos assignats no
inclosos a I'anterior apartat.

Segons la seva permissibilitat es distingeixen les seglients classes d'usos:

a) Us admes (A): és aquell Us que el planejament autoritza, sense perjudici del compliment de la
normativa especifica.

b) Us condicionat (C): és aquell que necessita requisits addicionals per ser autoritzat, en cada cas,
mitjancant el procediment de declaraci6 d'interés general o d’autoritzacié d’activitats
relacionades amb I'Us de I'habitatge unifamiliar establerts en la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol
rustic de les llles Balears.

c) Us prohibit (P): és aquell Us la implantaci6 del qual no esta permesa pel planejament. Aixi mateix
s’han de considerar prohibits els usos que aixi es considerin per les disposicions estatals o
autonomiques, especialment pel que fa a matéria de seguretat, salut, molésties o perillositat.
Tots els usos no inclosos com a admesos o condicionats a cada régim d’'usos es consideraran
prohibits.
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Capitol I. Definicions dels usos en sol urba o urbanitzable

Art. 45. Usos residencials

Habitatge: és aquella edificacié destinada a l'allotiament o residencia familiar situada en sol urba. Es
distingeixen dos tipus:

a)

b)

Habitatge unifamiliar: és I'Us corresponent a I'allotjament o la residéncia d'una sola familia, o una
unitat de convivencia, en un edifici que constitueix, juntament amb la parcel-la sobre la qual
s’assenta, una sola unitat registral, la qual té accés exclusiu a la construccié o a la parcel-la des
d'un vial o espai lliure d’as i de domini publics.

Habitatge plurifamiliar: és I'is que fa referéncia a I'habitatge familiar que, agrupat amb altres
unitats familiars o de convivéncia contigiies de manera superposada verticalment, formen una
edificacié continua que constitueix, juntament amb la parcel-la sobre la qual s’assenta, una sola
unitat registral.

Art. 46. Usos del sector secundari

1. Industria: correspon a establiments que estan destinats a obtenir o elaborar matéries primeres i d'altres
productes mitjancant la utilitzacié d'energia pel seu Us immediat o la seva transformacio posterior que
no tenen com a finalitat principal la venda al pablic. També s'inclouen en aquest Us, els tallers de
reparacio i totes aquelles activitats que, pels materials utilitzats o els elements técnics emprats, puguin
ocasionar molésties, perills 0 incomoditats a les persones o danys als béns.

D'acord amb les seves caracteristiques, s'estableixen les categories seguents:

a)

b)

c)

Primera categoria: comprén aquelles activitats artesanals que utilitzin maquines o aparells
moguts a ma o amb motor de baixa poténcia, compatibles amb I'habitatge que per les seves
caracteristigues no puguin ser ni molestes, ni nocives, ni insalubres ni perilloses per al veinat.
Han de complir, a més, els seglients requisits addicionals:

Només poden estar situades en planta baixa.

La superficie util maxima destinada a I'activitat sera de 150 m?.

La poténcia maxima total instal-lada no pot superar els 8,8 KW.

No es podran transmetre a I'exterior del local més de 40 decibels, sens perjudici del
compliment de qualsevol altra normativa o ordenances que resultin d’aplicaci6.

coow

Segona categoria: compréen aquelles activitats que utilitzin maquines o aparells moguts a ma o
amb motor de baixa poténcia, compatibles amb I'habitatge que per les seves caracteristiques no
puguin ser ni molestes, ni nocives, ni insalubres ni perilloses per al veinat. Han de complir, a
més, els seglents requisits addicionals:

a. Només poden estar situades en planta baixa.

b. La superficie Gtil maxima destinada a I'activitat sera de 250 m?.

c. No es podran transmetre a l'exterior del local més de 60 decibels, sens perjudici del
compliment de qualsevol altra normativa o ordenances que resultin d’aplicacié.

Tercera categoria: compren les indUstries en general que resulten molestes o incomodes, i per
tant incompatibles amb els usos residencials.

2. Magatzem: comprén els locals destinats a diposit de mercaderies. S'inclou dins aquest Us els
magatzems destinats al comer¢ a I'engros, que té com a destinatari altres comerciants, industrials,
empreses, entitats i institucions que no siguin consumidors finals.
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Art. 47. Usos del sector terciari

1.

Comercial: és aquell que es considera com a activitat comercg d’acord amb ['article 1 del Pla Director
Sectorial d’equipaments comercials de les llles Balears, aprovat pel Decret 217/1996, de 12 de
desembre, i la normativa sectorial aplicable. S’exceptuen els usos o activitats que estan expressament
inclosos en altres apartats per aquestes NS.

. Oficines i serveis: comprén les activitats administratives de caracter public o privat que incorporen les

institucions financeres, assegurances, despatxos professionals, agencies de viatges, serveis prestats a
les empreses i altres serveis.

Allotjament turistic: és aquell duit a terme per empreses turistiques d’allotiament que son les que, de
manera professional i habitual, ofereixen allotiament en un establiment obert al public amb o sense
serveis complementaris que estiguin destinats als usuaris de I'establiment turistic. Seguint els termes
de la Llei general turistica els usos que es preveuen, com a admesos a determinades zones, sén els
seguents:

a) Establiments hotelers:

a. Hotel: s’entén per hotel I'establiment que presta serveis turistics d'allotiament i de
menjador, amb o sense serveis complementaris, que, per estructura, no disposa de les
instal-lacions adequades per a l'elaboraci6 i consum d’aliments dins de la unitat
d’allotjament.

b. Hotel de ciutat: aquell que, a més de tenir les caracteristiques del punt anterior, té
alguna de les caracteristiques seguents:

i. Estar instal-lat o instal-lar-se en zones qualificades i ordenades com a nucli antic pel
planejament.

ii. Estar installat o instal-lar-se en edificis emparats per la legislacid reguladora del
patrimoni historic o que estiguin catalogats pel planejament i situats a zona urbana
d’edificacié consolidada.

iii. Estar projectat d’'acord amb el que disposen els plans de I'oferta turistica aplicables a
llla de Mallorca.

c. Hotel apartament: s'entén per hotel apartament I'establiment que, a més de prestar
serveis turistic d'allotiament i de menjador amb o sense serveis complementaris,
disposa per estructura i serveis, de les instal-lacions adequades per a la conservacio,
I'elaboracié i consum d’aliments en totes o algunes de les unitats d’allotjament.

b) Apartament turistic: s’entén per apartament turistic I'establiment que presta servei d’'allotjiament
sense servei de menjador i que disposa, per estructura i serveis, de les instal-lacions adequades
per a la conservacioé, I'elaboracio i el consum d’aliments en totes les unitats d’'allotjament.

c) Turisme d'interior: s’entén per establiment de turisme d'’interior I'habitatge en qué es presti servei
d’'allotjament, construit amb anterioritat a una data determinada, situat en el casc antic dels
nuclis urbans a una distancia minima de 500 metres de la zona turistica més proxima. Aquest
edifici ha de tenir la tipologia tradicional de I'entorn urba en qué s’ubiqui, i constituir un sol
habitatge, amb un nombre de places limitat. Es troba regulat en el Decret 62/1995, de 2 de juny,
pel qual es regula la prestacié de serveis turistics en el medi rural de les llles Balears.

Restauracio: I's de restauracio és aquell que es presta als establiments d’'oferta de restauracio, o sia a
aguells que oberts al public es dediguen a subministrar de manera professional i habitual, menjars o
begudes per consumir en el mateix local. Inclou, en els termes establerts a I'article 34 de la Llei general
Turistica, els restaurants, cafeteries, bars i altres empreses de servei directe a l'usuari de serveis

30



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

turistics. S'exclouen expressament els que incorporin algun tipus d’espectacle i sales de festa que es
consideren adscrits a I'Us recreatiu.

Art. 48. Usos d’equipament comunitari

1. Socio cultural: comprén les activitats culturals, recreatives i de relacié social, les que tenen relacié6 amb
la creaci6 personal i l'artistica, i les de caracter religiés. S'hi inclouen per tant, cases de cultura, centres
socials, biblioteques, sales d'art i d'exposicio, etc., aixi com també les esglésies, temples, capelles,
centres parroquials, convents i similars.

2. Docent: les activitats que formen aquest Us son les que es destinen a la formacié humana i intel-lectual
de les persones en els diferents nivells. S’hi inclouen, per exemple, els centres d’educacio infantil, de
primaria i de secundaria, de batxillerat, de formacié professional, d’ensenyanca universitaria,
d'educacié especial, d’'educacié per a adults, les académies, els tallers ocupacionals, les escoles
d'educacié musical i conservatoris, les escoles d'arts i oficis, els centres d'investigacio cientifica i
técnica vinculats a la docéencia, etc.

3. Assisténcia social: comprén les activitats destinades a la cobertura de les necessitats socials de la
poblacié i que en general no estan incloses en altres usos. Inclou també I'allotjament assistit, amb tots
els serveis complementaris necessaris per a fer-hi estades llargues 0 permanents. S’especialitzen
segons el col-lectiu a qui van dirigits: gent gran, estudiants, etc.

4. Administratiu institucional: compren els centres o edificis destinats a I'administracié publica
exclusivament per a desenvolupar-hi les funcions i serveis de les seves competéncies. S’hi inclouen,
per exemple, les seus de I'Ajuntament, les delegacions de I'’Administracié autondmica o estatal, etc.

5. Esportiu: les activitats que formen part d’aquest Us son les que s’adrecen a la practica, 'ensenyanca
d’'especialitats esportives 0 de cultura fisica. S’hi poden incloure, per exemple, les instal-lacions
esportives a l'aire lliure i les cobertes, gimnasos, poliesportius, etc.

6. Seguretat: aquest Us es correspon a les activitats de servei public que fan cossos i institucions de
I'administracio i que s'adrecen a la defensa de I'Estat, a la preservacio de I'ordre public, a la proteccio
dels individus o dels béns i les activitats que es desprenen de les anteriors. S’hi inclouen, per exemple,
les casernes de I'exércit o de les forces de seguretat locals, autondomiques i estatals, les comissaries ,
les instal-lacions militars, proteccio civil, bombers, etc.

7. Sanitari: el formen les activitats d’'Us public o collectiu que es destinen a I'orientacié, la prevencio, la
informacid, I'administracio i la prestacié de serveis metges o quirdrgics i hospitalaris. No s’hi inclouen
els serveis médics que es presten en despatxos professionals, fora dels centres sanitaris, els quals es
consideren de la mateixa manera que la resta d’'activitats professionals. Dins I'ls sanitari, s’han
d'incloure, per exemple, els hospitals, les cliniques, les residéncies de persones malaltes, els
ambulatoris, els dispensaris, els centres de salut datencid primaria i preventiva, els PAC, els
consultoris psiquiatrics, els laboratoris relacionats amb I'activitat sanitaria i, en general, qualsevol tipus
de centre d’assisténcia sanitaria.

8. Recreatiu i espectacles: aquest Us es relaciona amb les activitats vinculades amb l'oci, la vida de
relacié, el temps lliure i I'esbarjo en general, i amb les similars que no s’inclouen en altres usos.
Aquestes activitats es relacionen en lI'annex del Reglament general de policia i espectacles publics i
activitats recreatives, com, per exemple, les sales de cinema, els teatres, els café concerts, les sales
de concerts, les sales de jocs, els casinos, els parcs d’atraccions, aquatics, els jardins botanics, els
aguaris, les places de toros, els circs, les discoteques, les sales de ball, etc.

9. Funerari: compreén les activitats que es destinen a serveis funeraris en general, es a dir, els cementiris,
tanatoris, etc.
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10. Proveiment: compren aguelles activitats ordenades o regulades per una administracié publica

consistents en el proveiment d'aliments o productes de primera necessitat i destinats a la generalitat
de la poblacié. S'inclouen especialment els mercats municipals.

Art. 49. Usos de comunicacions i infrastructures

1.

Xarxa viaria: I'lis de les xarxes viaries és el transit de persones i vehicles i I'estacionament d'aquests
darrers a les arees regulades a l'efecte. El régim d'usos vendra determinat pel que disposa la Llei
5/1990, de carreteres de la CAIB, i els seus desenvolupaments reglamentaris, per Pla director sectorial
de carreteres (Decret 87/1998, de 16 d'octubre i les seves successives modificacions), per les
disposicions del Consell Insular de Mallorca, en les vies de la seva competéncia, i per les propies NS, i
guantes ordenances municipals, disposicions i reglaments siguin d’'aplicacié (reglaments d’activitats a
la via publica, servituds per infraestructures, normatives sobre estacions de servei, etc.)

. Instal-lacions i serveis: correspon a les activitats destinades a les infraestructures i serveis del municipi,

tal com grans xarxes i serveis, artéries de reg d'aigua depurada, artéries d’abastament, col-lectors de
sanejament, col-lectors de pluvials i llits de torrents, centres de produccié, emmagatzematge i feeders
de distribuci6 de gas, diposits d’abastament d'aigua, estacions de depuracié d'aigties residuals, centres
de recollida i transferéncia de residus, punts verds, xarxes electriques, estacions i subestacions
eléctriques i els semblants a tots els esmentats anteriorment. L'Us haura de trobar-se expressament
assenyalat en els quadres d’'usos de cada zonificacio.

L’execucié en domini public de les xarxes de servei i les condicions d'Us d’aquestes es regira pel que
disposen les ordenances municipals, per les normes sobre serveis dels ens locals, pels plecs de
condicions de la concessi6 i el corresponent contracte administratiu i pels reglaments sectorials que les
regulen. Les servituds de les linies eléctriques es regularan pels reglaments eléctrics d'alta i baixa
tensié i altra normativa aplicable.

Transports: comprén les activitats que es desenvolupen a les arees destinades al transit i estanca de
persones i/o de mercaderies, tant de transport public, privat o col-lectiu, tal com parades i estacions de
bus i de tren. L'Gs haura de trobar-se expressament assenyalat en els quadres d'usos de cada
zonificacio.

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

Aparcament de vehicles: compren els espais d’'Us public, col-lectiu o privat, destinats a I'estacionament
de vehicles de transport de persones per carretera, ja siguin subterranis, en superficie o en edificis
construits a l'efecte. L'Us corresponent al diposit o guarda de grans vehicles automobils tal com
autobusos i/o camions, només es permeten a les zones industrials i de serveis.

Estacions de servei: s’entén com a estacid de servei de combustibles i/o carburants els espais
destinats a estacions, parades o establiments amb diposits d’'emmagatzematge i un o varis sortidors
per a I'expansié dels combustibles i/o carburants, destinats basicament als vehicles automobils. Aquest
Us haura de trobar-se expressament assenyalat en els quadres d'usos de cada zonificacio.

Art. 50. Usos d’espais lliures

1.

Us d’espai lliure public: és I'iis public que es destina a I'esplai i I'esbarjo de la poblacio, en general, en
s0ls no edificables d'Us i de domini pablic, que es qualifiquen aixi en aquestes NS.
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2. Us d'espai lliure privat: aquest Us esta format per les activitats relacionades amb I'esplai i 'esbarjo de
les persones en arees no edificables de domini privat, les quals es qualifiquen aixi segons les normes,
0 en arees que resulten de complir les determinacions dels parametres urbanistic de cada ordenanca
d’edificacio.

Capitol Il. Normes especifiques per a determinats usos i activitats en sol urba i urbanitzable

Art. 51. Normes per a I’Gs comercial

No es podra autoritzar la realitzaci6 d'obres d'instal-laci6 o ampliacid, ni I'obertura d’establiments
comercials que disposin d’'una superficie Util per a exposici6 i venda superior a 400 m?. S’exceptuaran
d’aquesta condicio els establiments comercials destinats exclusivament a I'exposicio i venda de les
mercaderies seglents: vehicles a motor, embarcacions, materials de construccié, mobles i mobiliari i
elements propis de cuina i bany.

Art. 52. Normes per a I’habitatge turistic de vacances

En totes aquelles zones on estigui permés I'ls d’habitatge unifamiliar aillat, s'admetra I'habitatge turistic
de vacances, el qual haura de complir els requisits i caracteristiques que estableix la normativa sectorial,
concretament la Llei 2/2005, de 22 de marg, de comercialitzacié d'estades turistiques a habitatges i el
Decret 55/2005, de 20 de maig, pel qual es regulen els habitatges turistics de vacances a I'ambit de la
Comunitat Autonoma de les llles Balears, o la normativa que estigui vigent en cada moment.

Art. 53. Normes per a l'Us turistic

Turisme d'interior: de conformitat amb la Llei 2/1999, de 24 de marg, general turistica i el Decret 62/1995,
regulador dels serveis turistics en el medi rural, s'entén per turisme d'interior la prestacié de serveis
turistics que es pugui realitzar en habitatges situats en el Casc Antic del nucli urba d’Ariany i que
compleixin les segients condicions:

a) La construccio6 i la parcel-la on es situa ha de tenir la tipologia tradicional de I'entorn urba en que
s’ubica.

b) Ha de conformar un sol habitatge.

¢) Ha d'estar construit abans de I'1 de gener de 1940.

Capitol Ill. Definicions dels usos en sol rastic, seguint la matriu del PTM

Art. 54. Usos i activitats al sol rustic

1. La regulacié dels usos i activitats al sl rastic, els quals venen definits a continuacié, es regira per la
normativa sectorial aplicable, sens perjudici de la regulacié especifica que es conté a les normes
seguents.

2. El régim d'usos que s’estableix per al sol rastic segueix la matriu d’ordenacio del sol rastic continguda
al PTM.

3. El regim dels usos definits per aquestes normes per a les diferents activitats queda com s’estableix a
les diferents regulacions, entenent que alld que s'estableix per als usos condicionats sén requisits
addicionals per ser autoritzats, en cada cas, mitjancant el procediment de declaraci6 d'interés general o
d’autoritzacio d’'activitats relacionades amb I'Gs de I'habitatge unifamiliar establerts en la Llei 6/1997, de
8 de juliol, del sol rustic de les llles Balears.

4. En el cas que sigui necessaria la declaracié d’interés general, les actuacions proposades es dirigiran
preferentment a fomentar les activitats que suposin la preservacié d'edificis o instal-lacions de valor
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etnologic o arquitectonic existents. Les noves construccions hauran de complir amb els parametres i
les condicions estétiques que s’estableixen a aquestes NS, a la normativa aplicable o als instruments
d’ordenacié territorial. Aix0 és aixi llevat dels casos en que, per les caracteristiques especifiques de
I'activitat es justifiqui que no resultin aplicables, i aixi s’accepti o s'exoneri de forma expressa a la
declaraci6 d'interés general.

5. D’acord amb la previsié de l'article 37.2 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rastic de les llles
Balears, per autoritzar activitats i usos del sector primari i indUstries de transformacié agraria del sector
secundari, sera preceptiu I'informe de la conselleria competent en matéria d’agricultura.

Art. 55. Protecci6 i educacié ambiental

Protecci6 i educacié ambiental: sén les activitats propies de la protecci6 i I'educacié ambiental. Comprén
les instal-lacions necessaries per dur-les a terme: habilitaci6 de camins i accessos, instal-lacions
d’'observacid, centres d'interpretacid, aules de la natura, granges escola, passos sobre rierols o torrents,
miradors i similars.

Art. 56. Activitats del sector primari

1. Activitats de caracter extensiu: son les propies de les explotacions agraries, ramaderes i forestals, i
d'altres com l'apicultura i similars, caracteritzades pel seu caracter extensiu, siguin de seca o de
regadiu. Estaran destinades a preparar la terra per a I'obtencié dels conreus agricoles, de les pastures i
farratges o dels forestals i I'activitat cinegética a vedats no intensius.

Inclouen les construccions necessaries per desenvolupar les diferents tasques lligades a I'explotacio.
Aquestes hauran d'incorporar els criteris d’integracié ambiental i paisatgistica contingudes en aquestes
NS o gualsevol altra normativa o instrument d'ordenacié territorial.

2. Activitats de caracter intensiu: aquestes activitats son les mateixes que les de I'apartat anterior, pero
diferenciades pel seu caracter intensiu, segons els criteris establerts per I'organisme corresponent, aixi
com també la piscicultura.

Inclouen les construccions i instal-lacions propies d'aquestes activitats, com soén els hivernacles, les
infrastructures de reg, les granges i magatzems de certes dimensions, les instal-lacions lligades a
explotacions piscicoles intensives, i d'altres similars.

3. Activitats complementaries: seran considerades com a tal I'agroturisme, el turisme rural, les granges
cinegetiques, els albergs, les cases de colonies, els refugis i d’altres instal-lacions destinades a I'estada
i allotiament de grups i, en general, les ofertes complementaries compatibles amb els objectius de
conservacio i proteccié del sol rastic.

En qualsevol cas s'entendran compreses dins aguest apartat les activitats complementaries a que es
refereix la Llei 19/1995, de 4 de juliol, de modernitzaci6 de les explotacions agraries.

4. Activitats extractives: sén activitats encaminades a I'extraccid dels recursos minerals en explotacions a
cel obert o al subsol o les auxiliars destinades a les anteriors. S’hi inclouen les edificacions i
instal-lacions destinades a I'extraccio i primer tractament dels recursos geologics situats a la mateixa
zona.

Art. 57. Activitats del sector secundari
1. Industria de transformacié agraria: correspon a activitats destinades a emmagatzemament,

destriament, classificacié, manipulacié o primer tractament industrial dels productes agraris i al seu
envasat per tal de comercialitzar-los i distribuir-los al mercat corresponent.

34



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

S’hi inclouen les construccions i infraestructures que necessariament s’hagin d’ubicar dins aquest tipus
de sol per al desenvolupament d’aquestes activitats, sempre adequant-se a les condicions d'integracio
establertes en aquestes NS.

. Industria en general: sén les activitats destinades a l'obtencid, la transformacié o el transport de

productes a partir de les matéries primeres.

S’hi inclouen les construccions i infraestructures que necessariament s’hagin d’ubicar dins aquest tipus
de sol per al desenvolupament d’aquestes activitats, sempre adequant-se a les condicions d'integracio
establertes en aquestes NS.

Art. 58. Equipaments

1.

Equipaments sense construccié: es refereix a equipaments situats en terrenys no afectes a
explotacions agraries, els quals es defineixen a I'article 56 d'activitats del sector primari.

Consisteix en I'adaptacio d’'un espai, sense implicar transformacié de les seves caracteristiques inicials,
per a activitats d’'oci i esplai de distint tipus, de caracter concentrat o no, com son arees recreatives.

S’hi inclouran les instal-lacions de taules, bancs, barbacoes, fonts, serveis sanitaris desmuntables i
socorrisme, jocs de nins, papereres, aparcaments i la xarxa viaria interna destinada a feines de
manteniment, serveis i vigilancia.

. Resta d'equipaments: consisteix en la transformacié de les caracteristigues d'un espai per tal de

permetre la realitzacié d’'una activitat, o per a instal-lacions i construccions de nova planta destinades a
les activitats d’oci, recreatives, cientifiques, culturals, comercials i d’'emmagatzemament, educacionals,
socioassistencials, i al turisme de certa dimensio que, per les seves caracteristiques, necessariament
s’han de situar a sol rustic.

S’hi inclouen, a manera d’exemple, els camps de golf i la seva oferta complementaria segons la seva
legislacié especifica, campings, parcs zoologics o circuits esportius.

Art. 59. Infraestructures

So6n un conjunt ampli d'instal-lacions superficials, subterranies o aéries, de caracter local o supramunicipal
amb alternatives de localitzacié restringides, necessaries per a la creacio i el funcionament d'una
organitzacié qualsevol.

1.

Petites infraestructures: torres, antenes i estacions de telecomunicacions i d’altres instal-lacions de
comunicacié d'impacte semblant, aixi com també infraestructures hidrauliques, energetiques i de
tractament de residus, de superficie no superior a 200 m?.

Vies de transport: inclouen autopistes, autovies, carreteres i les seves instal-lacions complementaries.

. Conduccions i esteses: sén el conjunt de xarxes de transport o distribucié d'energia eléctrica, aigua,

telecomunicacions, sanejament i similars, i altres linies d’estesa aéria o enterrada, junt amb els suports
i les instal-lacions complementaries a la xarxa.

Grans instal-lacions técniques de serveis de caracter no lineal: com grans superficies d’estacionament
de vehicles a l'aire lliure, infraestructures hidrauliques, energetiques i de tractament de residus, de
superficie superior a 200 m?, i qualsevol altra instal-lacié d’'interés general o d'impacte semblant sobre
el medi fisic.
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Art. 60. Habitatge unifamiliar aillat

Es tracta de la construccié d'edificis unifamiliars destinats a habitatge de nova planta en el sdl rustic,
vinculats o no a I'explotacié agraria.

Capitol IV. Normes especifiques per a determinats usos i activitats en sol rastic

Secci6 la. Régim d'usos de proteccio i educacié ambiental

Art. 61. Normes per a proteccio o educacié ambiental

Us condicionat a les APR i ZPR amb el requisit addicional que sera necessari I'informe previ favorable de
'administracié competent en matéria de medi ambient.

Us condicionat a les APT, AT-H, AT-C, SRG-F, AFM, AAIL i SRG.

Secci6 2a. Régim d’usos del sector primari

Art. 62. Normes per a activitats extensives
Us admeés a totes les categories de sol rastic, sense perjudici del compliment de la normativa especifica.

Art. 63. Normes per a activitats intensives
Us condicionat a les APR, ZPR i APT amb els requisits addicionals segiients:
a) Garantir la recollida i la depuracié dels residus generats per les activitats ramaderes intensives.

b) Garantir el manteniment de la massa forestal existent, incloent-hi la renovacié d’exemplars morts
almenys pel mateix nombre d’exemplars joves de la mateixa espécie, i aquells cultius que
tenguin per objecte el manteniment de poblacions naturals d’animals.

c) Ales APR i ZPR sera necessari I'informe previ de I'administracié competent en matéria de medi
ambient.

Us admeés a les AT-H, AT-C, SRG-F, AFM, AAIL i SRG sense perjudici del compliment de la normativa
especifica.

Art. 64. Normes per a les activitats complementaries

1. Us condicionat a APR, ZPR, APT, AT-H, AT-C, SRG-F, AFM, AAIL i SRG, amb els requisits
addicionals seguents:

a) Ser activitats de servei turistic al medi rural segons la normativa especifica (hotel rural,
agroturisme i altres ofertes complementaries, segons el Decret 62/1995, de 2 de juny). Es
permetra que en el cas dels hotels rurals, aguests es puguin complementar amb instal-lacions
esportives a l'aire lliure, les quals podran disposar de les edificacions complementaries
estrictament necessaries per a realitzar dita activitat.

b) Ser alguna de les activitats seglents: venda directa dels productes de I'explotacié i activitat
artesana feta a I'explotacié, segons estan regulades per la legislacié agraria; granja cinegetica;
alberg, refugi, casa de colonies i altres instal-lacions destinades a l'allotiament de grups, i, en
general, les ofertes complementaries compatibles amb la conservacié de I'espai natural i la

36



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

proteccid del sol rdstic, sempre que l'activitat pretesa sigui complementaria d’'una explotacié
agraria i que el volum edificat i de construccié d’instal-lacions quedi integrat a l'interior d’'una
construcci6 existent abans de I'1 de gener de 2005.

c) Ales APR i ZPR sera necessari I'informe previ de I'administracié competent en matéria de medi
ambient.

Art. 65. Normes per a les activitats extractives

1. Us prohibit ales AT-H i AT-C.

2. Us prohibit a les APR, ZPR, APT, SRG-F, AFM, AAIL i SRG, llevat que estiguin ja autoritzades o
s’autoritzin segons el Pla Director Sectorial de Pedreres. A les APR i ZPR sera necessari l'informe previ
de 'administraciéo competent en matéria de medi ambient.

En el cas d'inclusié6 d’'una pedrera a la llista de pedreres incorporada al Pla director sectorial dins el

Cataleg de pedreres, i mentre no es produeixi la nova adaptacié d’aquest planejament municipal, s’haura

d’obtenir la declaracié d’interés general, la qual comportara la qualificacié de la parcella per a I'activitat
extractiva.

Secci6 3a. Régim d’usos del sector secundari

Art. 66. Normes per a la industria de transformacio agraria

1. Us condicionat a les APR, ZPR, APT, SRG-F i AFM amb els requisits addicionals que s’ubiquin en
edificis existents, els quals seran ampliables fins un maxim d’'un 20% de la seva superficie degut a
necessitats funcionals propies de I'activitat i, a més, hauran de ser activitats de tractament de productes
de la propia explotacié agraria, la qual pot ser discontinua perdo sempre en parcel-les ubicades a sol
rastic protegit. A les APR sera necessari I'informe previ de I'administracié competent en matéria de
medi ambient.

2. Us condicionat a les AT-H, AT-C, AAIL i SRG.

Art. 67. Normes per a la indUstria en general

1. Us prohibit, sense excepcio, a les APR, ZPR, APT, AT-H, AT-C, SRG-F i AFM.

2. Us prohibit a les AAIL i SRG, llevat d’aquelles industries, anteriors a dia 1 de gener de 1996, existents a

I'entrada en vigor d'aguest Pla, que siguin autoritzades d’acord amb els requisits, procediment i altres
condicions que s’estableixen en la Disposicié addicional segona del PTM.

Secci6 4a. Régim d'usos dels equipaments

Art. 68. Normes per a I's d’equipament sense construccio

Us condicionat a les APR, ZPR, APT, AT-H, AT-C, SRG-F, AFM, AAIL i SRG. A les APR i ZPR sera
necessari I'informe previ de I'administracio competent en matéria de medi ambient.

Art. 69. Normes per a I'Us de resta d’equipaments
Us prohibit a les APT.

Us condicionat a les APR, ZPR, AT-H, AT-C, SRG-F, AFM, AAIL i SRG amb els requisits addicionals
seguents:
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1. En compliment del que disposa l'article 19 del Pla d'ordenacié de I'oferta turistica (Decret 54/1995, de 6
d’abril), es limita lI'oferta turistica a I'hotel de cinc estrelles que, per les seves caracteristiques,
necessariament s’hagi de situar al sol rustic amb I'objectiu de preservar edificis o instal-lacions de valor
etnoldgic o arquitectonic, i que:

a)

b)

f)

S’estableixi en construccions anteriors a dia 14 de juliol de 1956. El volum edificat abans
d’aquesta data és denominat nucli original.

La superficie edificada destinada a hotel no superi I'1% de superficie de la parcel-la vinculada,
excepte que es tracti de conversié d’agroturismes o hotels rurals ja autoritzats i existents I'1 de
gener de 2005.

Disposi d'informe favorable de la Comissié Insular d’Ordenacié del Territori, Urbanisme i
Patrimoni Historic o de I'drgan que tengui atribuida la competéncia sobre patrimoni historic.

No ultrapassi les 120 places d’allotjament, o les 60 unitats d’allotjament turistic.

Aquests establiments es podran complementar amb instal-lacions esportives a l'aire lliure, les
guals podran disposar de les edificacions complementaries estrictament necessaries per a
realitzar dita activitat.

Si es justifica la necessitat d’'incrementar la superficie edificada existent, amb vista a una oferta
turistica de maxima qualitat, es faci sempre de manera que:

a. La superficie edificada del nucli original més la de I'ampliacié no assoleixi I'1% de la
parcel-la, excepte que es tracti de conversié d’agroturismes o hotels rurals ja autoritzats
i existents I'1 de gener de 2005.

b. Les ampliacions de volum exteriors al nucli original, annexes o no a aquest, s’hi
integraran i no en danyaran els valors arquitectonics, ni podran suposar una ampliacié
de volum superior a un 20% del nucli original.

c. En cas que s’hi hagin de fer nous edificis, que siguin menors i subordinats a I'edificacio
del nucli original.

2. Ser camp de golf que, a més de la normativa especifica, compleixi les condicions seglents:

a)

b)

d)

e)

Que el conjunt dels moviments de terres i la ubicaci6 temporal, tant d’aquestes com
d’estructures, es facin només en I'ambit esportiu del camp de golf, amb I'excepcié que es tracti
d'aportacions de terres per tal de recuperar el nivell del terreny original i que provinguin
d’extraccions autoritzades exteriors a I'actuacio.

En tot cas, les construccions, vinculades o no a l'esport del golf, només podran ser les que
siguin autoritzables per la normativa especifica de camps de golf.

Que el camp de golf i la seva oferta complementaria associada només ocupi AAIL i SRG.

L’aigua per regar-lo procedira de la depuraci6 d’aigles residuals o d’altres mitjans expressament
admesos per la normativa especifica dels camps de golf i comptara amb sistemes automatitzats
d’optimitzacié del consum d’aigua mitjangcant una estacid meteorologica propia. Les zones
d’embassament d’aigua tindran cinturons de vegetacio terrestre que actuin com a filtres naturals.
Les canalitzacions que drenen laigua de la massa embassada disposaran d'arquetes de
recollida de residus fins.

Que es faci un estudi d'impacte ambiental tant del camp mateix com de les obres de construccié.

3. Només a les AT-H i AT-C es podran ubicar usos docents, educatiu, socioassistencial o sanitari.
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4. Ser d'Us cientific, cultural o esportiu.
5. Ser d’Us d'oci o recreatiu en pedreres inactives o a edificis existents a 'l de gener de 2005.

6. Ser d’'us comercial, sempre a edificis existents a I'L de gener de 2005 i només en els casos
seguents:

a) Quan es tracti d'establiments o activitats directament vinculats a explotacions agricoles,
ramaderes o forestals que hagin de ser emplacades necessariament en el medi rural.

b) En la resta de casos que es prevegin expressament en la legislacié urbanistica general.
7. Ser d’Us d'emmagatzematge, sempre a edificis existents a I'1 de gener de 2005.

8. A les APR i ZPR sera necessari I'informe previ de I'administracié6 competent en matéria de medi
ambient.

Seccié 5a. Regim d’usos d’infraestructures

Art. 70. Normes per a I''s de comunicacions i infrastructures

1. Us condicionat a les APR, ZPR, SRG-F i AFM, al fet que es justifiqui la necessitat que s’ubiquin en
aquestes arees i es compleixin les condicions seglents:

a) Ser petites infrastructures.

b) Ser vies de transport, que estiguin recollides en el Pla director sectorial de carreteres i noves
linies férries recollides en el Pla director sectorial de transports. En el cas d'obertura de nous
camins només s’autoritzaran quan siguin d’ds i domini publics.

c) Ser conduccions i esteses.

d) Ser grans instal-lacions técniques de serveis de caracter no lineal, sempre que siguin grans
superficies d’estacionament de vehicles a l'aire lliure de titularitat publica, infrastructures

hidrauliques i de tractament de residus.

e) Ales APR i ZPR sera necessari I'informe previ de I'administracié competent en matéria de medi
ambient.

2. Us condicionat a les APT, AT-H, AT-C, AAIL i SRG al fet que compleixin les condicions segiients:
a) Ser petites infraestructures.

b) Ser vies de transport, que estiguin recollides en el PTM o en els Plans directors sectorials
corresponents i de camins.

c) Ser conduccions i esteses.

d) Ser grans infrastructures técnigues de caracter no lineal. En el cas de marines seques 0
superficies d’hivernatge d’embarcacions només es permetran a AT-H.
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Secci6 6a. Normes especifiques per a I'Us d’habitatge unifamiliar aillat

Art. 71. Normes per a I’Gs d’habitatge rural

1. Per tal de poder autoritzar un nou habitatge en sol rastic sempre s’haura de seguir el procediment
establert en la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rustic de les llles Balears.

2. L’Gs d’habitatge rural, en les categories de sol rustic on aquest Us es permeti i en els termes que es
defineixen al Titol X d'aquestes NS, haura de complir les segiients condicions generals:

a) D’acord amb l'article 25 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rustic de les llles Balears, només
es podra autoritzar un habitatge per parcel-la.

b) Quan suposi una nova construccié d’'edificacions o un canvi d'Us d'altres ja existents, la parcel-la
haura de comptar amb la superficie minima assenyalada per a aquest Us.

c) A efectes d’'autoritzacid de nous habitatges a totes les Arees de prevencio de riscs (APR) i
Zones de prevencio de riscs (ZPR), la parcel-la minima sera la corresponent a la qualificacio del
sOl rastic subjacent, i si no fos coneguda, la corresponent al sol rastic confrontant. Si fossin
varies les qualificacions del sdls rastics confrontants, s’aplicara la més restrictiva.

d) A les Arees de prevenci6 de riscs d’incendi, sense perjudici d’alld regulat anteriorment, quan es
destinin a usos o activitats que suposin habitatge s’hauran d'incorporar mesures de seguretat
vial per garantir I'accés de persones i vehicles, diposits d’'aigua per a una primera situacio
d’emergeéncia, aixi com també actuacions a la vegetacio en un radi de 30 m. al voltant de les
edificacions per reduir la carrega de combustible.

Art. 72. Condicions de les edificacions d’habitatge rural

Quan la implantacié de I'is d’habitatge unifamiliar suposi la construccié d’'una nova edificacié o un
canvi d'us d’altres ja existents, aquesta ha de complir amb les determinacions seguents:

1. El programa i distribucid del conjunt de les dependéncies incloses seran els inequivocs per
constituir un Gnic habitatge unifamiliar, no podent, a aquests efectes, incloure espais de
comunicacio vertical ni dependencies auxiliars, d’estar, menjar, cuinar o dormir, que distorsionin, per
la seva reiteraci6 o pel seu excessiu nimero, el caracter unifamiliar de I'habitatge.

2. Les dependencies que conformin I'habitatge, destinades a morada de les persones, es
desenvoluparan en un Unic edifici i tindran accés totes elles des de l'interior del mateix.

3. Exclusivament les dependéncies que no siguin obligatories en la composicié de I'habitatge i que
tinguin usos de servei 0 complementaris a aquest es podran desenvolupar en edificacions
separades de la principal, sempre que la seva superficie edificada resulti coherent amb el programa
plantejat per a I'habitatge i que el seu volum, altura i aparengca no emmascarin els de l'edifici
principal. La superficie maxima de les dependéncies auxiliars no podra superar el 20% de la
superficie total edificada.

4. El conjunt de I'edificacié o edificacions hauran de complir amb les disposicions generals per al sol
rastic contingudes al Titol X d’aquestes NS.

Art. 73. Condicions de la parcel-la per a habitatge rural

1. Només es podra implantar I'is d’habitatge rural, ja sigui de nova construccié o per canvi d'Us
d’edificacions existents, en aquelles parcel-les que compleixin algun dels supdsits segiients:
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a)

b)

Que la parcel-la on es pretengui implantar I'is d’habitatge unifamiliar procedeixi d’'una divisio,
segregacio o fragmentacio practicada abans de dia 16 de juliol de 1997.

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's d’habitatge unifamiliar quan aquesta divisio, segregacié 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 parcel-la minima d’aquestes normes per a cada categoria de sol rustic.

A les parcel-les segregades des del dia 13 d'octubre de 1999, queda prohibit I'ls habitatge
unifamiliar excepte en aquelles que provenguin d’'una primera divisio, segregacié o fragmentacio
practicada en document public en virtut de donacié de pares a fills —o a fills de fills premorts— o
a causa d’heréncia entre pares i fills — inclosa la substitucié per al cas de premoriéncia i la
successio 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 excepcié ja no es podra aplicar a les
noves fragmentacions que es puguin fer de les parcel-les resultants d’aquesta primera.

2. Juntament amb la sol-licitud inicial de llicéncia, s’haura de presentar un certificat expedit pel
Registre de la Propietat acreditatiu de I'historial continuat de la parcel-la, que indiqui si ha estat
objecte de cap divisio, segregaciéo o fragmentacio i, si n'és el cas, si ho ha estat per donacio,
heréncia o qualsevol altra causa que consti en el Registre.

Art. 74. Normes per a I’habitatge turistic de vacances

En totes aquelles zones on estigui permés I'ls d’habitatge rural, s'admetra I'habitatge turistic de
vacances, el qual haura de complir addicionalment els requisits i caracteristiques que estableix la
normativa sectorial, concretament la Llei 2/2005, de 22 de marg, de comercialitzacié d’estades
turistiques a habitatges i el Decret 55/2005, de 20 de maig, pel qual es regulen els habitatges turistics
de vacances a I'ambit de la Comunitat Autonoma de les llles Balears, o la normativa que estigui vigent
en cada moment.
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TITOL VII. NORMES COMUNS D'EDIFICACIO

Capitol I. Parametres edificatoris

Seccio la. Definicions generals

Art. 75. Regulacié de I'edificacio

L'edificaci6 es regula a través de les disposicions d’aplicacié general, les disposicions que depenen del
tipus d’ordenacio de I'edificaci6 i les especifiqgues de cada zona.

Art. 76. Tipus d’ordenacio6 de I'edificacié
Els tipus d’'ordenaci6 de I'edificacié de les zones establertes en aquestes NS son els seguents:

a) Edificacio entre mitgeres: correspon a una edificacio alineada a vial, amb la facana coincident a
l'alineacié del vial. Es regula fonamentalment per la profunditat maxima edificable, nombre
maxim de plantes i algada reguladora maxima, que va referida a la rasant del carrer.

b) Edificacié aillada: correspon a una edificacié aillada en relacié a la forma i superficie de la
parcel-la. Es regula fonamentalment per I'edificabilitat, ocupaci6 maxima, nombre maxim de
plantes, alcada reguladora maxima i les distancies de separacié minimes als limits de parcel-la.

Art. 77. Definicions dels parametres referits als sectors de desenvolupament

1. Coeficient d'edificabilitat global: factor que fixa la superficie maxima de sostre edificable d'un sector en
relacié a tota la seva superficie. S'expressa en metres quadrats de sostre edificable per metres
quadrats de sol (m?/m?).

2. Coeficient de volum edificable global: factor que relaciona el volum edificable d'un sector amb la seva
superficie total. Es déna en metres clbics edificables per metres quadrats de sol (m¥/m?).

3. Densitat maxima d'habitatges global: coeficient que fixa el nombre maxim d'habitatges d'un sector en
relacié a tota la seva superficie. Les unitats vénen donades en nombre d'habitatges per hectarea de sol
(hab/Ha).

Art. 78. Definicions dels parametres referits a la parcel-lacié

1. Parcel-la: es defineix com a parcel-la aquella porcié de terreny, rastic o urba, que resulta d'una divisié
prévia i que pot donar lloc a la implantacié dels usos o edificacions que permeti, en cada cas, el
planejament.

La unitat de parcel-la resultant del planejament no ha de coincidir necessariament amb la unitat de
propietat, i es pot donar el cas que una unitat de parcel-la comprengui diverses unitats de propietat o
viceversa.

2. Superficie minima de parcel-la: es defineix com la unitat de superficie indispensable per a determinats
usos del sol i que no pot ser objecte de divisio. Les parcel-les minimes son indivisibles. Aquesta qualitat
s’haura de fer constar al registre de la propietat en el moment d'inscripcié de la finca. També sén
indivisibles aquelles que aixi ho estableixi la legislacié urbanistica a causa de les caracteristiqgues que
hi concorrin.

Quan en aquestes NS s'estableixi una parcel-la minima o uns determinats parametres d’'aquesta, és
obligatori complir aguests minims per poder edificar. S'exceptuen les parcel-les en sol urba que, tot i no
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complir els minims corresponents a cada zona, ja estassin escripturades en document public abans del
19 de maig de 1981.

Dimensions minimes de parcel-la: sén aquells parametres de longitud de fagana i de profunditat de la
parcel-la, que s’estableixen com a condicions minimes que ha de complir la parcel-la.

Longitud maxima de fagcana per agrupacions de parcel-les: és la dimensio maxima de fagcana permesa
que pot resultar de I'agrupacié de diverses parcel-les edificables duita a terme amb posterioritat a la
data de 10 d'octubre de 2007. En solars situats en cantonada, la longitud maxima de facana es
computara per separat, per a cada un dels trams de carrers.

Art. 79. Definicio de les condicions de solar

1.

Pergué una parcel-la tengui la condicié legal de solar, a més d’estar inclosa dins el sol urba, ha de
complir els requisits de comptar amb urbanitzacié consolidada i comptar de manera efectiva amb els
elements d'urbanitzacioé requerits pel planejament urbanistic i, com a minim, els segients:

a) Comptar amb accés rodat i que la via amb la qual la parcel-la confronti tengui la calcada
pavimentada com també construida la vorera.

b) Comptar amb xarxa de proveiment d'aigua.

c¢) Comptar amb evacuacio d'aiglies residuals per clavegueram.

d) Comptar amb subministrament d'energia eléctrica.

e) Tenir assenyalades les alineacions i rasants.

En els terrenys classificats com a sol urba i que tenguin la urbanitzacié consolidada, perd no es trobi
executada en els termes exigits anteriorment, s’hi podra simultaniament, en els termes previnguts
legalment, edificar i completar la urbanitzacié perqué aquests adquireixin la condicié de solar apte per
ser edificat.

Els terrenys classificats per a aquestes NS com a sOl urbanitzable tendran igualment la mateixa
consideracié que els terrenys classificats com a sol urba que disposen d’urbanitzacié consolidada, als
estrictes efectes del que disposen els apartats anteriors, sempre que la urbanitzacié estigui
efectivament executada en els termes exigits anteriorment.

Per a la dotacié dels serveis relacionats anteriorment, el sol-licitant de llicencies de construccié esta
obligat a la seva execucid prévia o a dipositar una fianca que pugui cobrir el seu cost, quan sol-liciti la
llicencia. Aquesta fianca li sera retornada quan s’hagi comprovat la correcta execucio de les obres de
dotacié de serveis.

Per a la concessio de llicencies de primera ocupacio i certificats municipals de final d'obra o documents
equivalents dels edificis construits en les circumstancies previstes en els anteriors apartats 2 i 3, sera
necessari que la urbanitzacié estigui completament finalitzada d'acord amb les determinacions del
projecte d'urbanitzaci6 o de dotaci6 de serveis aprovat i amb connexi6 a les xarxes generals
d’infraestructures i serveis.

Seccié 2a. Definicions dels parametres referits a I'edificacio

Art. 80. Edificabilitat i superficie total edificada o edificable

1.

Es defineix com a edificabilitat el factor que fixa la superficie maxima de sostre edificable en relaci6 a la
superficie de sol d'una parcella. S'expressa en metres quadrats de sostre edificable per metres
quadrats de sol (m?/m?).

La suma de les superficies edificades de cada planta de I'edifici, amidades dins els limits definits per
les linies perimetrals exteriors de facanes i, si escau, els eixos de les parets mitgeres determinen la
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superficie total edificada, 0 en cas de previsio, la superficie edificable. S'expressa en metres quadrats
de sostre edificable (m?).

Formen part de la superficie edificada o edificable els porxos i els cossos sortints coberts i tancats
(balcons, terrasses, galeries, escales,...) d'acord amb el criteri segient:

a) Es comptabilitzen en un 100% si estan limitats per tancaments en més de la meitat del seu
perimetre.

b) Es comptabilitzen en un 50% si estan limitats per tancaments en la meitat 0 menys de seu
perimetre.

S'entén per tancament qualsevol element amb una al¢cada superior a 1,60 m. sobre el nivell del
paviment de la planta respectiva.

No es comptabilitzen com a superficie edificada o edificable els seglients elements:

a) La totalitat de les pérgoles.

b) L'espai destinat a diposit de liquids o gasos o instal-lacions de tractament d'aiglies residuals al
servei normal de I'edificaci6 i dels usos permesos.

c) La part de sota coberta amb una al¢ada lliure menor d’1,50 m.

. Per al comput de la superficie maxima edificada o edificable per edifici no es computaran els

soterranis.

Art. 81. Superficie maxima d'ocupacié per I'edificacio

1.

2.

3.

La projeccié vertical sobre un pla horitzontal de la superficie inclosa dins les linies perimetrals
exteriors de facanes i, si escau, els eixos de les parets mitgeres, de les diverses plantes de
I'edificacid, fins i tot enterrades, determina la superficie de la parcel-la ocupada o ocupable per
I'edificaci®.

A més de la superficie corresponent a les plantes d’edificacié tancada, comptabilitzara també com a
superficie d’ocupacio la corresponent a la totalitat dels porxos i la projeccio vertical de tots els
€0ssos sortints amb vol sobre la propia parcel-la. Es considera I'ocupacio total al 100% de tots els
elements anteriors, siguin o no tancats. Les pérgoles no comptabilitzen com a superficie d’'ocupacio
per I'edificacio.

La superficie d'ocupacié maxima s'expressara en un percentatge de la superficie de la parcel-la.

Art. 82. Superficie maxima d'ocupacio total

1.

2.

La projeccio vertical sobre un pla horitzontal de la superficie ocupada per I'edificacio, d'acord amb la
definici6 de l'article anterior, més la projeccié de la resta d’elements constructius existents i/o que es
projecten a la parcel-la o solar determina la superficie d'ocupacié total de la parcel-la.

Als efectes de computar la superficie maxima docupacié total s’han de considerar
acumulativament:

a) La superficie ocupada per I'edificacié, inclosos balcons, galeries, porxos i escales estiguin 0 no
coberts per altres elements.

b) La superficie ocupada per la resta d’elements constructius, tal com piscines, péergoles, terrasses
i similars.

c) Els camins privats realitzats amb materials no permeables.

Es considera I'ocupacié total al 100% de tots els elements anteriors, siguin o no tancats.
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3. La superficie maxima d'ocupaci6 total s'expressara en un percentatge de la superficie de la parcel-la.
Art. 83. Volum

1. El volum total d'un edifici és el que resultaria de definir una envoltant que deixés dintre seu tota
I'edificacio, exclosos els patis de llums.

2. El coeficient de volum edificable és el factor que relaciona el volum susceptible d'edificacié d'una
parcellla amb la seva superficie. Es déna en metres cubics edificables per metres quadrats de sol
(m¥m?).

3. El comput del volum total és el resultat de multiplicar la superficie total edificada o edificable per I'altura
gue presenta I'edificacié en cada planta, incloent forjats i coberta.

Art. 84. index d’intensitat d’Us residencial
L'index d'intensitat d’Us residencial aplicat a la superficie de solar que es tracti, determinara el nombre
maxim d’habitatges que s’hi puguin construir. Els indexs queden definits a les ordenances especifiques de

cada zonificacio.

Els indexs s’expressaran en forma de fraccid, en la qual el numerador sera sempre la unitat d’habitatge i
el denominador la superficie edificable de la parcel-la.

No es tendra en compte el valor del decimal per al calcul de I'index d’intensitat d'Us residencial.
Art. 85. Alineacions

1. Alineaci6 de carrer o vial: pla vertical que delimita els vials, places o espais lliures amb les parcel-les o
solars d'edificaci6 publica o privada.

2. Alineaci6 de facana: assenyala el limit a partir del qual s'hauran d'aixecar les construccions.

En el tipus d'edificacié entre mitgeres, els edificis de nova construccié i les reformes d’edificacions
existents que afectin a la fagcana, a I'estructura vertical o horitzontal, o a la coberta, s’han de respectar
les alineacions fixades en els planols. No esta permes que les facanes dels edificis de nova planta
reculin de 'alineacio oficial de la via publica.

Si fos dificil apreciar I'alineacié en els planols, s’ha d’adoptar com a alineacié la determinada per la
majoria, en longitud, de les faganes dels edificis existents a l'illeta corresponent. En qualsevol cas, i per
evitar possibles errors, s’ha de fixar pels serveis técnics municipals, prévia sol-licitud de l'interessat, en
el moment que sigui necessari.

3. Rasant del carrer o vial: linia que fixa l'altimetria de I'eix del carrer en tot el seu recorregut.
Art. 86. Profunditat edificable

Es denomina profunditat edificable la distancia maxima perpendicular a la linia de facana que limita
I'alineacio interior de I'edificacio.

La profunditat edificable maxima s’estableix per a cada zona de tipologia edificatoria entre mitgeres. La
profunditat edificable establerta no podra ser sobrepassada amb cossos sortints, elements sortints,
voladissos, conduccions, ni cap altre tipus d’instal-lacions o obres d'edificaci6. Aquesta norma no es
d’aplicacio en el cas de les edificacions auxiliars.
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Per a aquelles parcel-les amb cantonada a dos carrers, sera fons de parcel-la la part de parcel-la
oposada a la facana de carrer més estreta, i per a aquelles amb facana a tres carrers, la parti6 de
parcel-la que no és facana. Per donar continuitat a les facanes, I'espai lliure de parcel-la situat al fons
s’haura de tancar, seguint I'alineacié, amb un mur o paret d’'un minim de 2,5 metres d'altura.

Art. 87. Separacions minimes

Les separacions minimes sén distancies que s’han de respectar entre les edificacions i els limits de la
parcel-la. Aquestes separacions també les han de complir els cossos sortints, pérgoles i els soterranis.
S’exceptuen els armaris destinats a instal-lacions energetiques o comptadors de subministres.
Aquesta norma no es d’'aplicacio en el cas de les edificacions auxiliars.

Art. 88. SOl no ocupat per I'edificacio i superficie minima enjardinada

1. Constitueix el sol no ocupat per I'edificaci6 els terrenys lliures d'edificacié per aplicacié de la regla sobre
profunditat edificable maxima, ocupaci6 maxima de parcel-la i separacions minimes, no podran ser
objecte de cap altre aprofitament més que el corresponent a espais lliures al servei de I'edificacio de la
parcel-la. Aquesta norma no es d’aplicacié en el cas de les edificacions auxiliars.

2. El nivell d’acabat dels elements constructius situats al sol lliure d’edificacid, com poden ser terrasses o
piscines, no podra elevar-se respecte del nivell del terreny natural sense modificar per damunt de 80
cm. en sol urba i 1,50 m. en sol rastic.

3. La superficie minima enjardinada és aquell percentatge aplicat sobre la superficie total de la parcel-la
que ha de tenir la caracteristica de ser permeable.

Art. 89. Alcada total maxima

Es la mesura vertical, en el pla exterior de la facana, que fixa l'alcada limit des del nivell d'acabat de la
planta baixa fins al punt més alt de coronament de coberta.

Art. 90. Alcada reguladora maxima

Es la mesura vertical, en el pla exterior de la facana, que fixa l'alcada limit des del nivell d’acabat de la
planta baixa fins al pla horitzontal on arranca la coberta inclinada o el pla inferior del darrer element
estructural en cas de coberta plana.

Art. 91. Construccions permeses per damunt de I'alcada reguladora maxima

1. Per damunt de l'alcada reguladora, i sempre per sota de l'alcada total maxima, només es
permetran:

a) Elforjatila formacié de la coberta, ja sigui plana o inclinada.
b) Els ampits i les baranes, amb una altura maxima de 1,20 m. per sobre el paviment.
¢) Un Unic cos de sortida de escala a coberta, que podra incloure, a més, la maquinaria
d’ascensors, els armaris d’instal-lacions i/o els estenedors, amb les seguients condicions:
La seva dimensi6 exterior maxima sera de 5 m.
Han d’estar separats de I'alineacié de facanes un minim de 3 m.
d) Els elements captadors actius d’energia solar, els quals només es poden situar sobre el
paviment de la coberta plana o integrats en el pla de la coberta inclinada.
e) Diposits d’aigua o de combustible.
f) Armaris d’'instal-lacions i torres de refrigeracié amb les dimensions técniques minimes.

2. Els diposits i les maquinaries no s’han de veure des de la via publica i tots els paraments verticals
visibles des de I'exterior s’han d’acabar d’acord amb les pautes estétiques de I'edifici.
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3. Per sobre de l'algada reguladora no es poden instal-lar porxos, pergoles ni altres elements
ornamentals fixos.

4. Per sobre de l'algada total maxima podran sobresortir elements de ventilacié, fumerals, antenes i
parallamps. Aquests elements no han de superar I'altura estrictament necessaria, sense perjudici de
les condicions d’estetica, de seguretat, d’higiene i d’habitabilitat exigibles.

Art. 92. Planta baixa

Es el pis de l'edifici a nivell del sol o dintre dels limits que assenyalen aquestes NS. No es permet el
desdoblament de la planta baixa en dues plantes, segons les modalitats de semi-soterrani i altell.

El nivell d’al¢cada de la planta baixa va en funcié de la tipologia edificatoria:

a) Per edificacid entre mitgeres la planta baixa ve referida a la rasant del carrer: Es aquella el
paviment de la qual esta situat entre 1,00 m. per sobre i 0,60 m. per sota en cada un dels punts
de la rasant del carrer o voravia en la qual dona fagana.

Els edificis amb facana a dues o més vies que facin cantonada es regularan operant amb el
conjunt de les fagcanes desenvolupades com si fossin una de sola.

Els edificis amb facana a dues o més vies que no facin cantonada es regularan com si es tractés
d'edificis independents.

b) Per edificacié aillada la planta baixa ve referida a la cota del terreny: Tendra la consideracié de
planta baixa aquella el perimetre del paviment de la qual estigui situat entre 1,50 m. per sobre i
1,00 m. per sota de la cota natural del terreny inicial sense modificar.

La planta baixa tendra una al¢ada lliure interior minima d’acord amb el Decret 145/1997, de 21 de
novembre, modificat pel Decret 20/2007, de 23 de marg, 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 cedules
d’habitabilitat.

Art. 93. Planta soterrani

La planta soterrani és la situada a sota de la planta baixa. Excepte que s'indiqui el contrari en les
ordenances de la zona, les plantes soterranis no podran sobrepassar I'ocupacio de la planta baixa.

L'alcada lliure minima de les plantes soterranis es de 2,20 m. i la maxima de 3,00 m.

Les plantes per sota de la primera planta soterrani només podran ser dedicades a aparcaments i
instal-lacions técniques de l'edifici. En cap cas a les plantes soterrani s’hi permeten els usos residencial
ni sanitari.

En sl rustic, la planta soterrani, per ser considerada com a tal, no pot tenir accés des de I'exterior.

Art. 94. Planta pis

Es considera planta pis tota planta de l'edificacié que estigui per sobre de la planta baixa.

Les plantes pis tindran una al¢cada lliure interior minima d’acord amb el Decret 145/1997, de 21 de
novembre, modificat pel Decret 20/2007, de 23 de marg, 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'expedici6 de cédules
d’habitabilitat.
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Art. 95. Coberta de I'edifici

La coberta de I'edifici és I'element que se situa immediatament per sobre dels elements resistents del
darrer forjat, formant, aquest element, un terrat o una teulada. El punt d’arrencada de la coberta no
superara 'alcada reguladora maxima.

Per a aquells edificis acabats amb teulada, la coberta comenca a comptar des del pla inferior del rafec.

El pendent de la teulada no podra ser superior del 25%. Per a edificis acabats en coberta plana es
considerara el pla d'arrencada de la coberta, el pla inferior de I'element resistent superior de la darrera
planta pis.

Art. 96. Cossos sortints

Son els que sobresurten de la linia de facana a vial o posterior i tenen el caracter d'habitables o
ocupables, siguin tancats, semitancats o oberts.

SOn cossos sortints tancats els que tenguin tots els seus costats amb tancaments rigids, no
desmuntables i ancorats. S6n cossos sortints semitancats aquells que tenen tancat un o més dels seus
contorns laterals amb tancaments rigids, no desmuntables o ancorats. S6n cossos sortints oberts
aquells que no tenen cap dels cantons volats tancats.

La projeccio vertical de tots els cossos sortints amb vol sobre la propia parcel-la comptabilitzara com a
superficie d'ocupacié al 100%.

La superficie en planta dels cossos sortints tancats computara com a superficie de sostre edificable.
Els cossos sortints es regularan d’acord amb les condicions seglents:

a) Els cossos sortints estan prohibits en planta baixa.
b) No es permeten els cossos sortints tancats en carrers menors de 8,00 m.
c) L'al¢aria lliure minima entre la vorera i els cossos sortints és de 3,00 m. sobre la rasant de la
voravia i de 3,50 m. sobre la rasant de la via publica quan aquesta no tengui voravies.
d) La seva volada es limita per la menor de les dimensions seglents:
- el 10% de I'amplaria del vial.
- l'amplaria de la vorera menys 20 cm.
- una longitud de vol de 1,20 m.
e) Els cossos sortints s’han de separar de les mitgeres en una distancia igual, com a minim, del
seu vol.

Art. 97. Elements sortints

Son elements sortints aquells que sobresurten del pla de fagana i que comprenen tant aquelles parts
integrants de l'edificacié no habitables ni ocupables, de caracter fix, com aquells altres elements o
instal-lacions adossades o unides de forma permanent a I'edificaci6 tal com anuncis, retols, persianes,
elements de senyalitzacio, pilars, rafecs, gargoles, marguesines, tendals o para-sols.

S’exceptuen d’aquesta regulacié aquells elements que no sén propiament de I'edificacidé si no que
formen part dels serveis publics tal com I'enllumenat public, esteses i conduccions de serveis publics o
senyals de transit.

Els elements sortints es regiran per les seglents condicions:

a) Cap cos o element d'un edifici, tant si forma part d'aquest com si es tracta d’'una instal-laci
adossada a la seva fagana, pot volar sobre el vial o I'espai lliure public a una altura inferior a
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3,00 m. per sobre de la rasant de la voravia, i a 3,50 m. per sobre de la rasant de la via publica
gquan agquesta manqui de voravia.

b) Les persianes, les portes, les reixes i tota classe d’elements de tancament, s’han de disposar de
tal manera que, en cap de les seves posicions, no incompleixin amb el que es disposa en
'apartat anterior. Excepcionalment, en planta baixa, les persianes de les finestres podran
sobresortir del pla de fagana fins a un maxim de 30 cm. sempre i quan comptin amb algun
dispositiu de subjeccio.

c) Es prohibeix la instal-lacié de qualsevol element sortint que sobresurti del pla vertical que es
defineix pels cossos sortints permesos.

d) Les baixades d'aigiies, tant pluvials com residuals, encara que siguin de recollida de les que
procedeixen de terrasses i balcons, s’han de col-locar en l'interior de I'edifici o s’han d’encastar
en la paret de la fagana en el tram que correspon a la planta baixa, de manera que no ressaltin
ni siguin visibles des de la via publica. Només poden veure’s a partir de la primera planta i dels
pisos superiors, excepte en les zones en qué les facanes estiguin reculades respecte de
I'alineacio de vial.

e) Els mostradors i marquesines, siguin desmuntables o no, no poden sobresortir de I'alineacio
oficial.

f) Els elements sortints han de separar-se de les mitgeres una distancia igual o superior a la
volada maxima que es permet sobre I'espai public i, en tot cas, no inferior a 1,00 m., excepte les
cornises de vol inferior a 60 cm.

Art. 98. Porxos

Son edificacions annexes cobertes i parcialment tancades per parets o elements de fusteria.

Els porxos computaran al 50% en el comput de superficie edificada i volum sempre que el seu
perimetre estigui tancat en un maxim del 50%. En cas contrari, computaran al 100%.

Els porxos computaran, a tots els efectes, al 100% en la superficie maxima d'ocupacioé per I'edificacio i
en la superficie maxima d’ocupacio total.

La totalitat dels porxos es situaran respectant la profunditat edificable i les distancies minimes a les
partions establertes per a cada zona.

Art. 99. Pergoles
Es defineixen com a pérgoles els porxos amb sostre permeable a la llum i a I'aigua, compost només
per elements estructurals, sense elements de cobriment, amb independéncia de I'addicié d’elements

vegetals vius.

Les pérgoles computaran al 25% en el comput de la superficie edificada i al 100% en el comput de la
superficie maxima d'ocupacioé per I'edificacio i en la superficie maxima d’ocupacio total.

La totalitat de les pérgoles es situaran respectant la profunditat edificable i les distancies minimes a les
partions establerts a cada zona.
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Capitol Il. Normes sobre condicions d’habitabilitat, accessibilitat, disseny, composicié i estética
i dotaci6 de serveis

Secci6 1la. Normes sobre les condicions d’amidament, d'higiene i d’instal-lacions per al disseny
i habitabilitat d’habitatges i locals

Art. 100. Condicions minimes. Compliment de la normativa vigent. Millora de I'accessibilitat i
supressié de barreres arquitectdoniques

A més de les condicions minimes que estableix la normativa aplicable, en especial el Decret 145/1997 de
21 de novembre, modificat pel Decret 20/2007, de 23 de marg, 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
cedules d’habitabilitat i el Codi técnic de I'edificacio, aprovat pel Reial decret 314/2006, de 17 de marg, a
més d’aquelles condicions que disposin els organismes superiors competents, i mentre no s'hi oposin, sén
d'obligatori compliment les que estan contingudes en els articles d'aquest capitol.

Els projectes d’habitatges i locals hauran de complir obligatdriament les disposicions contingues a la Llei
3/1993, de 4 de maig, per a la millora de I'accessibilitat i de la supressié de barreres arquitectoniques, al
Reglament de supressioé de barreres arquitectoniques, aprovat pel Decret 20/2003, de 28 de febrer, i la
normativa vigent en cada moment sobre aquesta materia.

Art. 101. Escales comuns

Les escales comuns hauran de complir les disposicions del Decret 145/1997, de 21 de novembre, pel qual
es regulen les condicions d'amidament, d’higiene i dinstal-lacions per al disseny i [I'habitabilitat
d’habitatges aixi com I'expedicié de cédules d’habitabilitat, modificat pel Decret 20/2007, de 23 de marg, i
el Codi técnic de I'edificacio, (CTE), aprovat pel Reial decret 314/2006, de 17 de marg, o la normativa
vigent en cada moment.

Art. 102. Dotaci6 de bugaderia i estenedor

Tots els habitatges han de disposar d'una dependéencia destinada a bugaderia i estenedor, la qual ha de
tenir una superficie Gtil no inferior a 4,00 m® Aquesta dependéncia ha de ser coberta i oberta a I'exterior i
ha de permetre estendre la roba sense que sigui visible des de qualsevol via o espai lliure public, bé per la
seva situacié o bé per la col-locacié d’elements que permetin la ventilacié i impedeixin la seva visio.

L'espai que es crea davall de les cobertes inclinades amb el pendent permés podra aprofitar-se com a
bugaderia i estenedor sempre que aquest espai tengui una altura lliure minima d’'1,50 m.

Art. 103. Evacuacio de fums, gasos i bafs

1. Es prohibeix la sortida lliure de fums i gasos per facanes, patis comuns, balcons i finestres, encara que
aguesta sortida tengui caracter provisional.

2. Els tubs o fumerals estaran proveits d'aillament i revestiment suficients per evitar que la radiacié del
calor, el renou o les vibracions es transmeti a les propietats contiglies, i per evitar que el pas i sortida
de fums causi molésties o perjudicis a tercers. Els conductes no poden instal-lar-se a les facanes
exteriors que donen a vials o espais lliures publics.

3. La sortida a I'exterior de gqualsevol conducte d’'extraccié o ventilacié s’haura de prolongar, per damunt
del punt en el gual el conducte arranca a I'exterior, un minim d’1,20 m. a les cobertes planes i un minim
de 80 cm a les inclinades. Aquestes sortides s’han de situar a una distancia minima de 8,00 m. de
qualsevol obertura o terrassa practicable d'ds residencial o habitable que es trobi en el seu mateix
nivell.
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Tots els habitatges i locals han de disposar d'instal-lacions adients per a I'extraccié dels fums i bafs de
cuina i per a escalfador d’aigua per combustio, quan s'utilitzi aquest sistema i es faci en espais no
suficientment ventilats.

Es preceptiu I'ts de filtres depuradors contra olors, particules, etc. a les sortides de fums de xemeneies
industrials, instal-lacions col-lectives de calefaccio i sortida de fums i bafs de cuines de col-lectivitats,
hotels, restaurants o cafeteries, sens perjudici del compliment de la normativa especifica aplicable.

L'Ajuntament imposara les mesures correctores que siguin pertinents quan l'informe técnic previ
acrediti que una sortida de fums causa molésties o perjudicis.

Secci6 2a. Normes sobre adequaci6 a I’entorn i estética

Art. 104. Adaptacié medi ambiental

1.

Totes les obres, les construccions o les instal-lacions s’han d’adaptar al medi i a I'ambient on s’hagin de
situar, per aixo:

a) Les construccions en llocs immediats o que formin part d’un grup d'edificis de caracter artistic,
historic, arqueolodgic, tipic o tradicional, hauran d’harmonitzar amb aquest grup. També caldra
cercar I'harmonitzacié quan, sense existir un conjunt d’edificis n’hi hagués algun d’importancia o
gualitat de les caracteristiques esmentades.

b) En els llocs de paisatge obert i natural o rural, 0 en les perspectives que ofereixen els conjunts
urbans de caracteristiques historicoartistiques, tipics o tradicionals, i en les proximitats de les
carreteres i dels camins pintorescs, no es permet que la situacid, la massa, I'altura, el color, la
textura i la composicié dels edificis, els murs de contencié o de tancament, o la instal-lacié
d’altres elements, limiti el camp visual, rompi I'harmonia del paisatge o desfiguri la perspectiva
propia d’aquest.

. L'adaptaci6 medi-ambiental implica complir amb les determinacions sobre disseny arquitectonic,

d'instal-lacio de dotaci6 de serveis, de qualitat de la construccié, etc., que es contenen en aquestes NS.

Excepcionalment, es podran exonerar de les condicions generals que s’han establert els edificis
d’equipaments publics que hagin de presentar unes caracteristiques arquitectoniques singulars a
causa de la funcié que han de desenvolupar o per considerar-se una fita en el paisatge urba.

Art. 105. Composici6 arquitectonica i cromatica

1.

2.

Seran d'aplicaci6 les condicions particulars d’estética imposades per la normativa especifica.

Excepcionalment, els edificis d’equipament public i els de caracter singular poden ser exonerats de
'acompliment de les normatives generals per a la zona on s’hi ubiquin.

La composicié de les facanes dels edificis és lliure en el marc de les condicions particulars que
estableixen les normes especifiques per a zones determinades.

Als edificis existents no es permet la modificacié6 d'un element de la facana si no es garanteix la
simultania modificaci6 de tots els elements similars de I'edifici, de manera que no s'alteri la
homogeneitat del conjunt i la unitat arquitectonica. Aquesta modificacié ha de ser objecte de projecte
tecnic i ha d’estar emparada per la pertinent llicencia.

La composicié cromatica de les facanes, fusteries i acabats haurd d’harmonitzar amb I'entorn on
s’ubiqui, prioritzant la integracié sobre el contrast. En qualsevol cas, s’hauran de respectar les normes
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especifiques que es disposin per a cada zona, amb especial esment a la proteccié cromatica de la
zona Casc Antic.

Art. 106. Manteniment, conservacio i neteja

1. Els propietaris de tota classe de terrenys, construccions i instal-lacions tenen I'obligacié de conservar-
los en condicions de seguretat, salubritat i ornament public, especialment pel que fa a la facana dels
edificis, les mitgeres i parts visibles des de la via publica.

2. Els espais de reculada respecte la via puablica, mitgeres, terrasses, galeries, cobertes i tot element
visible des de I'exterior han de mantenir-se en perfecte estat de neteja.

3. Especialment els espais de reculada citats que siguin visibles des de la via publica o edificis veins, no
poden destinar-se a emmagatzemar objectes o mercaderies que puguin redundar en perjudici de
l'ornament public.

Art. 107. Anuncis, rétols i tanques publicitaries

1. Els anuncis o els rétols s’hauran d'integrar a la composicio de la fagana i al seu entorn urba i hauran de
complir les ordenances municipals sobre publicitat exterior. Estan prohibits els anuncis o els rétols
adossats a baranes, balcons o parets mitgeres.

2. L’Ajuntament pot denegar qualsevol sol-licitud de llicéncia per instal-lar un rétol o un anunci quan el seu
contingut, la forma, la dimensid, els colors o la lluminositat, puguin causar molésties o quan desentonin
clarament amb I'entorn on es vol situar. Tot aixd sense perjudici de I'aplicaci6 directa de la normativa,
dels diferents instruments d'ordenacio territorial o del planejament urbanistic en aquelles disposicions
que prevegin sobre aquesta matéria.

3. Per instal-lar anuncis, rétols i tanques publicitaries en el sol rustic, es seguiran les determinacions
establertes en aquestes normes, especialment el que es regula a l'article 189 d’aquestes NS.

4. D'acord amb l'article 36 de la Llei 5/1990 de carreteres, es prohibeix la publicitat que sigui visible des
de la zona de domini public de les carreteres, excepte en les travesseres de poblacié, en les quals
s’haura de situar fora de la zona de domini public i no podra afectar la senyalitzacié, I'enllumenat i les
balisses de la carretera. En tot cas caldra atendre les disposicions de I'esmentada Llei 5/1990, de la
resta de normativa aplicable i les ordenances municipals.

Art. 108. Ubicacié d’antenes i d’aparells de condicionament d’aire

1. Els elements per condicionament d’aire, calefaccid o refrigeracid, les antenes de recepci6é o emissioé de
senyals radioeléctriques, de televisid, radio, telefonia i, en general, qualsevol element tecnoldgic
similar, s’han d’emplacgar obligatoriament en el punt de I'edifici o parcel-la en el que suposin el menor
impacte visual per a I'entorn i on siguin menys visibles des dels espais publics. Per aix0, sera un lloc
preferent la coberta de I'edifici, a no ser que es demostri la impossibilitat fisica d'ubicar-los. En cap cas
no s'autoritzara la instal-lacié d’aquests aparells a les balconades o finestres, ni a les facanes dels
edificis, ni quan no s’integrin visualment en el pla de la fagana.

2. Els elements per condicionament d'aire, calefaccio o refrigeracid, o de qualsevol altre classe, no poden
ser visibles des de la via publica, ni poden ocupar I'espai de les terrasses i balcons exteriors. Els
desguassos d’'aguestes instal-lacions s’han de conduir a l'interior de I'edifici.

Art. 109. Soterrament i canalitzaci6 de xarxes de serveis

Amb caracter general, les noves instal-lacions i les ampliacions de xarxes de serveis, com xarxa
d’energia electrica i de telecomunicacions, s’han de fer mitjangcant una canalitzacié subterrania.
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Excepcionalment, I'Ajuntament podra autoritzar la seva instal-lacid aéria quan estigui plenament
justificada per raons derivades de les seves caracteristiques técniques o relacionades amb el seu
impacte paisatgistic i sempre que la normativa sectorial aplicable ho permeti.

Art. 110. Protecci6 de l'arbrat
1. Les noves edificacions han de respectar al maxim l'arbrat existent.

2. Quan es soliciti llicencia d'obra major, és obligatori assenyalar l'arbrat existent sobre el planol
topografic; aixi mateix, als planols del projecte s’haura d’assenyalar I'arbrat que es conserva i el que es
reposa.

3. Els aparcaments de cotxes en superficie han d’estar protegits del sol mitjangant arbrat o pergoles amb
vegetacio.

Art. 111. Elements estéticament negatius

Es prohibeix la instal-lacié6 d’elements que, per les seves caracteristiques o ubicacid, perjudiquin
clarament I'estética i bona imatge dels edificis i el seu entorn.

Seccid 3a. Normes sobre |la dotaci6 de serveis

Art. 112. Exigéncia de dotacio de serveis

Les condicions que s’assenyalen per a les dotacions de serveis en els edificis s’han d'aplicar tant en
els habitatges i locals de nova planta com en els que resultin de les obres d’ampliacié o reforma,
incloses aguelles que es facin perqué sén necessaries, des d’'un punt de vista estructural, o perqué
s’han d'adequar a les condicions d'Us que estableixen uns requeriments legals nous, o a
condicionaments higiénico-sanitaris que impliquin la reforma.

Art. 113. Instal-laci6é d’energia eléctrica

1. Tots els edificis han de comptar amb una instal-lacié interior d’energia eléctrica de baixa tensio, la qual
ha d’'estar connectada a la xarxa general 0 a un sistema adequat de generacio propia.

2. La instal-laci6 d'energia eléctrica s’ha de dissenyar de manera que pugui proporcionar il-luminacio
artificial a tots els habitatges i locals i que permeti les preses de corrent per a les instal-lacions de qué
es vulgui disposar.

3. Les installacions de baixa tensi6 d’'un edifici s’han de definir segons la poténcia eléctrica que es
necessita, la qual cosa s’ha de considerar en el calcul de les previsions de consum d’energia eléctrica
per als serveis (enllumenat, aparells elevadors, calefaccid, etc.), i segons la necessitat per als usos
prevists, d'acord amb les condicions de dotaci6 marcades en les instruccions i els reglaments
especifics.

4. Tots els edificis amb més d'un consumidor han de disposar d'una cambra o armari amb les
caracteristiques tecniques adequades per allotjar els comptadors individualitzats.

Art. 114. Instal-lacions de telecomunicacions

Tots els habitatges i locals hauran de complir la normativa vigent pel que fa a instal-lacions de
telecomunicacions com sén les comunicacions telefoniques i la transmissié de dades, captacié de
senyals de radiodifusio sonora i de televisi6 digital terrestre o per satél-lit.
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Art. 115. Instal-lacions energétiques alternatives per a la produccié d’aigua calenta sanitaria

1.

En el cas de noves edificacions, canvis de Us i reformes integrals de les edificacions existents s’haura
de preveure la instal-lacié de captadors solars per a producci6é d'aigua calenta sanitaria dimensionada
per cobrir els requisits que s’estableixen en el Codi tecnic de I'edificacid (CTE) i en la resta de
normativa vigent en cada moment.

. S’haura d'instal-lar una caldera amb sistema de cogeneracié quan la poténcia per a produccié d'aigua

calenta sanitaria sigui superior a 400.000 kcal/h.

Art. 116. Instal-lacié d’aigua potable

1.

Tot habitatge, local o allotiament turistic haura d’estar dotat de subministrament d’aigua potable amb la
dotacié suficient per a les necessitats propies de I'is o la que determini la normativa especifica vigent
en cada moment.

. Tots els habitatges, instal-lacions turistiques i altres instal-lacions urbanes de nova construccié que

reguereixin subministrament d'aigua, aixi com les modificacions de les existents que tenguin la
consideracioé d’obra major hauran d'incloure comptadors individuals d’aigua aixi com la instal-lacié de
fontaneria de baix consum i dispositius estalviadors d'aigua.

La instal-lacié d'aigua potable ha d'abastar tots els banys, lavabos, cuines i altres dependéncies on es
necessiti per a I'activitat a realitzar. En tots els edificis dotats d’aparells sanitaris destinats a la higiene
de les persones i a la neteja doméstica s’ha de preveure la instal-lacié d'aigua calenta corresponent.

A les noves edificacions, els canvis d'Us i les reformes integrals de les edificacions i construccions
existents, s’ha de preveure obligatoriament la instal-laci6é de limitadors de cabal a aixetes.

En el sol urba i urbanitzable no es poden atorgar llicencies per construir cap tipus d’edifici, autoritzacio
de reformes integrals o canvis d'Us fins que no es garanteixi el cabal d'aigua necessari per
desenvolupar la seva activitat, mitjangant la xarxa de subministrament municipal o una altra xarxa de
subministrament degudament autoritzada.

En el cas de I'existéncia o realitzacié d'aljubs o diposits d'aigua potable, es seguiran les disposicions
del Reial Decret 140/2003, de 7 de febrer, de criteris sanitaris de la qualitat de I'aigua de consum huma
o de la normativa que el pugui substituir. D'acord amb I'anterior, s’han de complir, com a minim, les
seglients caracteristiques:

? Estar situat per sobre del nivell del clavegueram.

? Estar sempre tapat.

? Estar dotat d’'un desguas que permeti el seu buidatge total, neteja i desinfeccio.

? Disposar de parets i trespol llisos i facilment netejables i desinfectables.

? Entrada i sortida de l'aigua en extrems oposats de l'aljub per tal de garantir la correcta

renovacié de I'aigua emmagatzemada.
? Han d’'estar completament aillats i lluny de qualsevol causa de possible contaminacio.

Art. 117. Instal-laci6 d’aigles grises

1.

So6n aiglies grises les aiglies provinents de les dutxes, rentamans dels lavabos i rentadora. No s'hi
poden incloure en cap cas les aiglies provinents de cuines o que puguin incloure carrega d'olis o
grasses.

. Les noves edificacions, els canvis d'Us i les reformes integrals de les edificacions existents han de

disposar d'una instal-lacié per aprofitar les propies aiglies grises filtrades i desinfectades per a les
cisternes dels waters i per a les instal-lacions de reg. S’ha de preveure obligatoriament la instal-lacio de
sistemes d'estalvi d'aigua a les cisternes de waters.
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. Els habitatges han de disposar d’'un diposit d’'acumulacié de les aiglies grises produides, amb una

capacitat de 500 litres per cada habitatge i amb les instal-lacions de bombeig, de filtraci6 i de
desinfeccié corresponents. Aquest diposit pot ser conjunt amb el de les aigiies pluvials.

En el disseny de la instal-lacid6 d'aiglies grises o regenerades s’ha de garantir la impossibilitat de
confondre-la amb la d'aigua potable, aixi com la impossibilitat de contaminar el subministrament
d'agquesta. Per aix0, ambdues xarxes han de ser totalment independents.

Les aigles provinents del buidatge de piscines han d’anar al circuit d’aiglies grises per tal de
reutilitzar-la. En cas de no existir aquest circuit, es tractaran com a aigiies pluvials.

Art. 118. Recollida i tractament de les aigles pluvials

1.

A les noves edificacions, els canvis d'Us i les reformes integrals de les edificacions existents és
obligatori recollir 'aigua de pluja amb conduccié a aljub de capacitat adequada a la superficie de
recollida, a rad de 17 m? per cada 100 m? de coberta de I'edificacié, amb un minim de 10 m°.

L'emmagatzematge de l'aigua de pluja ha de ser independent de I'aigua potable de la xarxa municipal
o d'una altra procedéencia sense que puguin comunicar-se, pero pot ser conjunt amb el de les aiglies
grises.

Caldra la instal-lacié d’un circuit per a la reutilitzacié d'aquestes aigues pluvials, que pot ser el mateix
circuit d'aiglies grises, per als waters i, en el seu cas, per a les instal-lacions de reg.

El romanent de les aiglies pluvials recollides es conduira al clavegueram urba de pluvials, destinat a
recollir inicament aquesta classe d'aigua si existeix, o al carrer, i complira les condicions segiients:

a) Les aigies pluvials no poden connectar-se a la xarxa general de sanejament.

b) EIl desguas d'aigua pluvial, que no es condueixi a l'aljub, es fara mitjancant conduccions adients
a la xarxa de pluvials, si n'hi ha.

¢) Sino hi ha xarxa de pluvials davant I'immoble de qué es tracti, haura de conduir-se per davall de
la vorera o les ha d'abocar, lliurement, en la propia parcel-la si es tracta d’'una edificacio aillada.

d) Es prohibeix expressament el desguas per damunt de la vorera i empalmar a aquests conductes
qualsevol classe d'aiglies residuals, incloent-hi les procedents de piques d'escurar i rentar roba.
També és prohibeix entroncar-lo al clavegueram sanitari i el vessament a fosses séptiques.

e) No es podran abocar al carrer ni a la xarxa de pluvials les aigues de pluja que s’hagin mesclat
amb les aigles grises.

Les aigues residuals provinents d'un aparcament s’han de considerar, un cop passat pel separador
d’hidrocarburs, com a aigues pluvials.

En tipologia d'edificacié extensiva es garantira que almenys un 20% del sol de la parcel-la no ocupat
per I'edificacio sigui permeable.

Art. 119. Evacuacio d'aigles residuals

1.

Les instal-lacions d’evacuacié d'aiglies residuals han de definir-se per la seva capacitat d’evacuacio, la
qual cosa s’ha de fer sobre la base de criteris que s’indiquen en la norma tecnoldgica corresponent, i
han d’acomplir, si n'és el cas, la normativa relativa als abocaments industrials.

En sol urba han d’escometre, necessariament, a la xarxa general, mitjangant pous de bloqueig i pous
de registre, a I'encontre entre la xarxa horitzontal de sanejament i la xarxa general municipal.

. Per a les aiglies residuals de procedéncia no residencial, el sistema de depuracié ha d’estar aprovat,

préviament, pels organismes competents.
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4. En cap cas, no es poden abocar aigies residuals no depurades a la via publica, terreny natural.

5. En sol rastic les aiglies residuals generades no es podran abocar al terreny, pous negres o rases
filtrants negres. Per a evacuar aquestes aigies fecals s’ha de realitzar mitjancant estacions
depuradores o bé fosses septiques de tres compartiments completament estancs, amb el tercer
compartiment utilitzat com a magatzem d’aigua depurada per a regar.

6. Els habitatges que no disposin de la possibilitat de connectar-se a la xarxa de clavegueram municipal
hauran de disposar d’'una fossa séptica 0 depuradora homologada, dimensionada en funcié dels
habitants equivalents, i estanca. Els fangs hauran de ser gestionats per una empresa autoritzada. En
cap cas es permetra eliminar I'afluent liquid mitjancant un abocament directe del mateix al terreny ni es
permetra la injeccié del mateix a un pou absorbent.

7. L'eliminacié de I'afluent liquid de les fosses no necessitara informe de l'autoritat hidraulica sempre i
quan compleixi alguna de les seglents condicions:
? L'afluent liquid sigui gestionat per un gestor autoritzat.
? Quan I'habitatge es localitzi en zona de vulnerabilitat a la contaminacié d’'aguifers baixa i
l'afluent s’aboqui al terreny mitjancant un filtre verd repartit en una area de 200 m2 per
habitant equivalent.

8. L'eliminacio de I'afluent liquid de les fosses necessitara informe de I'autoritat hidraulica sempre i quan
compleixi alguna de les seguents condicions:
? L’habitatge es localitzi dins del perimetre de restriccions moderades d'un pou
d’abastament urba.
? L’habitatge es localitzi en una zona de vulnerabilitat a la contaminacié d’aquifers alta.

9. En els casos que I'habitatge es localitzi dins d'un perimetre de restriccions maximes d'un pou
d'abastament urba (250 metres al voltant del pou) no es podra permetre la instal-lacié de fossa séptica
tal i com especifica el Pla Hidrologic de les llles Balears en els articles 65, 66 i 67.

Capitol Ill. Normes de protecci6é del medi ambient i de mesures bioclimatiques en I'edificacio

Art. 120. Mesures contra la contaminacio luminica

1. No s’autoritzara cap projecte d'urbanitzacié ni de dotacié de serveis que inclogui I'is de lluminaries
tipus globus. S’exigeix que s'usin sempre pantalles en les quals la bombeta no sobresurti de
I'interior, que no s'utilitzin reflectors que dispersin la llum cap al cel i que la inclinacié de la lluminaria
sigui paral-lela a I'horitz6.

En qualsevol projecte d'urbanitzacid, de dotaci6 de serveis o de reforma d'instal-lacions
d’enllumenat existents, el disseny del sistema d'enllumenat es basara fonamentalment en el criteri
d'eficiéncia energética i de consecucio dels nivells luminotécnics establerts a la Llei 3/2005, de 20
de abiril, de proteccié del medi nocturn de les llles Balears, tot complint els seglients apartats:

a) En l'enllumenat amb projectors de superficies horitzontals (instal-lacions esportives,
aparcaments, etc.), s’han d'instal-lar projectors asimeétrics sense inclinaci6 o bé instal-lar
projectors simétrics amb reixetes adequades contra I'enlluernament.

b) S’han de substituir les bombetes de vapor de mercuri per altres de, com a minim, vapor de sodi
d'alta pressid, i també la implantacié d’altres de vapor de sodi de baixa pressié a les arees on
I'ts d'aquest tipus de llum sigui indiscutible per raons de seguretat com poden ser aparcaments i
vials de circulacié rapida.

c) S’ha de modificar, en els casos que técnicament aixd sigui possible i no impliqui una pérdua
d'il-luminacié, la inclinacié de les lluminaries fins a situar-les paral-leles a I'horitz6.
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d) L'enfosquiment intern, al 50%, de I'hemisferi superior de les lluminaries que tenguin globus de
plastic o similars.

e) La instal-laci6 de bombetes de menor consum en aquells llocs on el nivell luminotécnic sigui
excessiu, en relacié amb els valors de seguretat recomanats.

2. Seguint allo que determina la Norma 44 del PTM, als planols d’aquestes NS s’han delimitat en el
municipi de Ariany les seglients zones luminigues:

a) Zona E2: Area de baixa brillantor: correspon a totes les categories del sol rastic.
b) Zona E3: correspon a les zones classificades com a sol urba.

3. El flux hemisferic superior instal-lat es defineix com la proporcié en % del flux d’'una lluminaria que
s'emet sobre el pla horitzontal respecte del flux total que surt de la lluminaria quan aquesta esta
muntada en la posicié d'instal-lacié d’una lluminaria.

El flux hemisferic superior instal-lat en les lluminaries que s’han d’'implantar a cada zona en funcié
de la classificaci6 descrita a I'apartat anterior no poden superar els limits establerts a la taula
seguent.

Valor limit del flux hemisferic superior instal-lat :

CLASSIFICACIO DE FLUX HEMISFERIC SUPERIOR
ZONES INSTAL-LAT FHSinst(%)
E2 <5%
E3 < 15%

A les zones E-3 es podran, de manera excepcional i justificada, superar aguests percentatges
només quan es tracti d’il-luminaci6 de monuments o d’altres elements o zones d'interés cultural,
historic o turistic especial.

Art. 121. Mesures contra la contaminacié acustica

1. En tota actuacié urbanistica i edificatoria s’hauran de complir obligatdriament els reglaments que
desenvolupin la Llei 37/2003, de 17 de novembre, del renou, com sén el Reial Decret 1513/2005, de
16 de desembre, i el Reial Decret 1367/2007, de 19 d'octubre.

Aixi mateix, s’haura de donar compliment a les disposicions de la Llei 1/2007, de 16 de mar¢, contra
la contaminacio acustica de les llles Balears i els reglaments que la desenvolupi.

2. Tant en la construccié de les noves edificacions com en la implantacié de nous usos s’hauran de
complir obligatoriament les condicions acustiques exigibles als diversos elements que componen
I'edificaci6 i les seves instal-lacions sén les del CTE que preveu la Llei 38/1999, de 5 de novembire,
d’ordenacio de I'edificacio, aprovat pel Reial Decret 314/2006, de 17 de marg.

Art. 122. Necessaria disponibilitat de recursos hidraulics
Per establir urbanitzacions i poligons industrials nous és preceptiu i vinculant linforme previ de
I'administracio hidraulica sobre la disponibilitat dels recursos hidrics que siguin necessaris en els termes

gue disposa l'article 16.2 del Pla Hidrologic de les llles Balears, aprovat pel Reial Decret 378/2001, de 6
d’abril, o la normativa vigent en cada moment.

57



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

Art. 123. Mesures a incorporar en el disseny dels edificis

Per tal de millorar el medi ambient, les noves edificacions, els canvis d'Us i les reformes integrals de les
edificacions i construccions existents, hauran de complir les condicions segients:

1. Justificar que, en el disseny de les edificacions, s’ha previst el maxim nivell de condicionament
termic passiu possible, mitjancant la combinacié adequada d’una orientacio solar idonia i uns buits
de facana adequats com a captadors solars passius.

2. Col-locar en tots els buits a espai lliure directe un envidrament doble amb cambra d'aire interior, els
quals hauran d’'estar protegits amb persianes o para-sols exteriors incorporats que puguin evitar
I'entrada directa de sol pels buits de I'edificacio.

3. Els tancaments de I'edifici en conjunt han de garantir un coeficient de transmissié térmica inferior a
2,8 kcal/h m? °C.

4. Es recomana que l'accés directe des de I'exterior als locals 0 a les dependéncies es faci a través de
vestibuls d'independéncia o tallavents de doble porta (batiport o cancell, en l'arquitectura
tradicional). Quan es tracti d’accessos d'Us public o col-lectiu, aquests han d'acomplir les
determinacions que preveu la Llei 3/1993 de supressio de barreres arquitectoniques.

5. S’ha de garantir espai suficient per a recipients separadors de residus, d'accés comode, a la cuina
dels habitatges o al lloc d'emmagatzematge de residus en la resta d'usos.

Capitol IV. Regim d’edificis i instal-lacions fora d'ordenacié i d'edificis inadequats al nou
planejament

Art. 124. Edificis i instal-lacions fora d’ordenaci6 d’acord amb el planejament

Es qualifiquen com a fora d’'ordenacié els edificis i instal-lacions que d’acord amb les determinacions
d'aquest planejament estan afectats per operacions de remodelacié urbana a executar per gualsevol dels
sistemes d’actuacio continguts en la legislacié vigent.

En aquests edificis i instal-lacions no es poden realitzar obres de consolidacié, d’augment de volum, de
modernitzacié o d'increment del valor d’expropiaci6, pero si les petites reparacions que exigeix la higiene
de les persones que hagin de residir o hagin d’ocupar els edificis esmentats.

Art. 125. Edificis i instal-lacions fora d’ordenacio6 per determinacio legal

D’acord amb l'article 2 de la Llei 8/1988, d'1 de juny, d'edificis i instal-lacions fora d'ordenacio, s’han de
considerar com a edificis o instal-lacions fora d’ordenaci6 els que es construeixin o s’hagin construit en
contra de les determinacions contingudes en els instruments de planejament general o I'lis de les quals
contravengui les condicions d’acord amb les quals s’autoritzaren aixi com els construits en contradiccio
amb la legislacié urbanistica vigent, encara que hagi transcorregut el termini de prescripcié que estableixi
la legislacioé corresponent.

En aquests edificis i instal-lacions mentre es mantengui la qualificacié de fora d’ordenacié no es podra
realitzar cap tipus d’'obra ni tan sols les previstes en l'article anterior.

Els edificis o instal-lacions que es construeixin 0 s’hagin construit amb posterioritat al 29 de juny de 1988,
data d’entrada en vigor de I'esmentada Llei 8/1988, i quedin qualificats com a fora d'ordenacié no podran
obtenir la contractacié dels serveis de subministrament d’'energia eléctrica, gas, aigua, clavegueram i
telefon.
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Art. 126. Edificis inadequats al nou planejament

Els edificis construits legalment d'acord amb el planejament substituit i que no s'ajustin a les
determinacions d'aquest nou planejament, per incomplir algun parametre edificatori de les seves
ordenances, es consideraran edificis inadequats al planejament.

Es distingeixen dues possibles situacions per als edificis inadequats al planejament. La definicié de
cadascuna d’elles i les obres que s’hi poden realitzar son les que es relacionen en els punts seguents:

1. Els edificis la superficie edificada dels quals sobrepassa la permesa per les ordenances vigents de
la zona respectiva.

En aquests, s’hi permeten els tipus d’obres seglents:

a) Obres parcials i circumstancials de consolidacié, de modernitzacié o de millora de les condicions
estetiques, d’habitabilitat, d’higiene o de funcionalitat.

b) Reformes i canvis d'Us, parcials o totals, sempre que el nou Us es prevegi en els que es
permeten a la zona.

c) Obres d’ampliacié fins a un 5% de la superficie edificada només en els casos justificats per
necessitats d'adaptaci6 a noves normatives (evacuaciéo per casos d’incendis, supressié de
barreres arquitectoniques, etc.). L'ampliaci6 no pot suposar, en cap cas, l'increment de la
superficie habitable (sales d’estar, dormitoris, cuines, etc.). En qualsevol cas, el projecte ha de
contenir un estudi detallat en el qual es justifiqui degudament la necessitat d’aquestes obres.

2. Els edificis la superficie edificada dels quals no sobrepassa la que permeten les ordenances de la
zona respectiva, encara que incompleixin alguna o diverses de les limitacions restants de
'ordenanga general de la zona.

En aquests edificis, s’hi poden fer les obres permeses en els edificis del punt 1 i les que no superen
el maxim de superficie edificable que estableix 'ordenanca general de la zona. L'ampliacié s’ha
d’'ajustar a la resta de parametres fixats.

No obstant el que es disposa en aquest article, pel que fa a les edificacions existents de tipologia
tradicional en sol rastic s’haura d’atendre també a alld que s’estableix en aguestes NS.
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TITOL VIII. REGULACIO DEL SOL URBA

Capitol I. Disposicions generals per al sol urba

Art. 127. Definicié de sol urba

Aquestes NS delimiten com a sol urba aquell sol que reuneix les condicions establertes a la legislacio
urbanistica vigent per a ser classificat com a tal.

Art. 128. Actuacions d’edificacié i de completacié de la urbanitzacié en el sol urba amb
urbanitzacié consolidada

1.

S’entendra que disposen d’'urbanitzacié consolidada els terrenys classificats com a sol urba que
comptin amb les infrastructures d'accés rodat, abastament d'aigua, evacuacié daigles i
subministrament d'energia eléctrica, en les condicions técniques suficients per donar un servei adequat
a la poblacio prevista i amb connexi6 a les xarxes generals d'infrastructures i serveis.

. Els terrenys prevists en el punt anterior no quedaran integrats en un ambit de gestié6 perqué no

necessiten operacions integrals d'urbanitzacié ni hi queden subjectes, encara que de vegades es
requereixi completar puntualment la seva urbanitzacio, pel fet de no estar executada en els termes de
l'apartat 3 d'aquest article, a fi que pugui adquirir la condicié de solar.

Al sol urba només s’hi podra edificar, prévia obtencioé de llicencia, a les superficies que, a més de
pertanyer a la classe esmentada, tenguin la condicié legal de solar, per complir els requisits de
disposar d’'urbanitzacié consolidada i per comptar de manera efectiva amb els segiients elements
d'urbanitzacio:

a) Accés rodat, i que la via o vies amb les quals la parcel-la confronti tenguin la calgada pavimentada,
com també construida la vorera per tots els seus fronts, d’acord amb els planols d'ordenacio
d'aguestes NS.

b) Xarxa d’abastament d'aigua.

c) Evacuaci6 d'aiglies per clavegueram.

d) Subministrament d'energia electrica.

No obstant el previst en el punt anterior, en els terrenys classificats com a sol urba i que tinguin la
urbanitzacié consolidada perd no es trobi executada en els termes exigits en l'apartat anterior, s'hi
podra, simultaniament, en els termes previnguts legalment, edificar i completar la urbanitzacié perquée
aguests adquireixin la condicié de solar apte per ser edificat.

Els terrenys classificats com a urbanitzables tendran igualment la mateixa consideracié que els
terrenys classificats com a sol urba que disposen d'urbanitzacié consolidada, als estrictes efectes del
que disposen els apartats anteriors, sempre que la urbanitzacié estigui efectivament executada en els
termes exigits en l'apartat tercer.

Art. 129. Requisits per a I'edificacio en el sol urba mancat d’urbanitzacié consolidada i en el sol
urbanitzable

1.

Sense perjudici del compliment dels requisits exigibles legalment i reglamentaria, per poder autoritzar
l'edificacié d'una parcel-la de sol urba o urbanitzable que no tengui encara la condicié de solar i que
estigui inclosa en un poligon o en una unitat d'actuacié, sera necessari que l'interessat acrediti que les
obres d'urbanitzacio s'estan executant i que ja han acabat, com a minim, les seglients: moviment de
terres; viabilitat rodada, a excepcié de la capa de rodolament; viabilitat per als vianants amb solera de
formigd, a excepcid del paviment final; xarxes de serveis completes, incloses les connexions amb les
xarxes generals exteriors a I'actuacio; i zones verdes, a excepcio de la seva plantacié. Aixi mateix, en
el cas de que es tracti de soOl urbanitzable, també l'interessat haura d’acreditar que s’hagin costejat i
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executat les obres necessaries per a I'ampliacié dels sistemes generals exteriors a I'actuacié per la
dimensio i la densitat de I'actuacio i per les intensitats d’Us que aquesta generi.

2. Per ala concessio de llicencies de primera ocupacio i certificats municipals de final d'obra o0 documents
equivalents dels edificis construits en les circumstancies previstes en I'apartat anterior i en el paragraf 4
de l'article anterior, sera necessari que la urbanitzacié estigui completament finalitzada d'acord amb les
determinacions del projecte d'urbanitzaci6 o de dotaci6 de serveis aprovat.

Art. 130. Drets i deures dels propietaris del sol urba

El régim basic dels drets i deures dels propietaris d’aquest tipus de sol és el derivat de la legislacié estatal
basica sobre el s0l, la legislacié urbanistica autonomica, al qual s’han d'afegir les exigéncies que es
determinen per part de la resta de I'ordenament juridic urbanistic i les determinacions contingudes als
instruments d'ordenacio territorial vigents.

Art. 131. Execuci6 d’unitats d’actuacio6

1. S’han de redactar figures de planejament per desenvolupar les determinacions de les NS en tots els
casos en qué estiguin establertes de forma especifica.

2. Les normes estableixen per a les unitats d'actuacié delimitades el sistema d'actuacié preferent. Si
manca aquesta determinacio el sistema d’actuacio preferent sera el de compensacio.

3. En els casos d'edificis que s’hagin d’adequar a les noves alineacions establertes per aquestes normes
en zones consolidades, es podran delimitar unitats d’actuacio amb la finalitat d’obtenir la superficie
corresponent de vial mitjancant cessid gratuita o expropiacio, si n'és el cas.

4. En les unitats d'actuacio, les normes estableixen determinacions especifigues d'ordenacié i
aprofitament, i les remet a la regulacié recollida en cada una de les corresponents fitxes de
caracteristiques.

5. Els limits establerts en els planols seran la referéncia per a les obligacions de cessié gratuita,
equidistribucio o urbanitzacié pendents de compliment.

Art. 132. Fitxa de caracteristiques d’unitats d’actuacio

1. Les dades numeériques d’'aprofitament i condicions d'edificacid, aixi com els criteris particularitzats
d'ordenacié per a cada ambit d'unitat d’actuacio es recullen a la corresponent fitxa de caracteristiques,
les determinacions de les quals s6n d'obligat compliment per a cada actuacid, juntament amb la resta
de condicions urbanistiques recollides en aquestes normes. Els planols d'ordenacié complementen
aguestes determinacions. Les esmentades fitxes es recullen a I'Annex Il d’'aquestes NS.

2. Sense perjudici del que estableix I'apartat anterior, en el disseny i regulaci6 de I'ordenacié s’han
d’'aplicar les ordenances establertes per a aquestes normes per al sol urba.

3. A les fitxes s'assenyala el planejament de desenvolupament que, en cada cas, és necessari redactar.
Mitjancant la redaccié d’estudis de detall, es podra definir i concretar I'ordenacié de volums especifica
de les unitats d’actuacio que aixi ho requereixin.

Art. 133. Parcel-les amb més d’una qualificacié

Quan, en sol urba, una parcel-la estigui afectada per més d'una qualificacié o zonificacid, només seran

d’aplicacio les condicions de cada una d’elles sobre el seu ambit respectiu. La superficie de cada ambit
tendra, a aquests efectes, la consideracié d'una parcel-la independent.
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Capitol Il. Determinacions per a la urbanitzacié de I'’espai public

Art. 134. Desenvolupament i execucio dels serveis d’'infrastructura

1.

Tant el planejament derivat que desenvolupi aguestes NS com qualsevol projecte que es redacti per
dur-les a terme i que afecti a les instal-lacions d'infrastructura, ha de ser elaborat amb la maxima
coordinaci6 entre I'entitat redactora i les institucions gestores o companyies concessionaries, si n'és el
cas. La col-laboraci6 s’ha d'instrumentar des de les primeres fases d’elaboraci6 i s’ha de produir de
forma integral i al llarg de tot el procés. Entre la documentacio ha de figurar la corresponent als acords
necessaris per a la realitzacié coordinada entre les entitats implicades.

. Quan per a l'execuci6é de les infraestructures no sigui necessari I'expropiacié del domini, es podra

establir sobre els terrenys afectats per les instal-lacions la constitucié d'alguna servitud prevista en el
dret privat 0 administratiu, amb les condicions establertes per I'article 68 del text refés de la Llei sobre
regim del sol i ordenaci6é urbana aprovat pel Reial decret 1346/1976. Per aix0, les determinacions
grafiques de les NS sobre instal-lacions d'infrastructura, duen implicites la declaraci6é d'utilitat pablica
de les obres i la necessitat d'ocupaci6 dels terrenys i instal-lacions corresponents.

Als efectes de la regulacié de les instal-lacions d'infrastructura, s’ha de complir el que disposa la
legislaci6 sectorial d'aplicacio en cada cas.

Art. 135. Condicions de la dotaci6 de serveis urbans

1.

La dotacié de serveis urbans que s’han d’'ubicar en els vials i espais lliures d'Us public, tant pels de
nova creacié com per a la renovacio o ampliacié dels existents, sera, com a minim, la seguent:

a) Pavimentaci6 de calcades, aparcaments, voravies, xarxes per a vianants i espais lliures.

b) Xarxes de distribucié d’aigua potable, irrigacié i contra incendis.

c) Xarxes separativa de clavegueram i aiglies pluvials. Les aigties residuals hauran d’abocar finalment
a una EDAR.

d) Xarxa subterrania de distribucié d'energia eléctrica.

e) Xarxa subterrania d’enllumenat public.

f) Jardineria en el sistema d’espais lliures.

g) Xarxes telefonica subterrania i/o de serveis per cable.

El disseny i I'execucié de les solucions técniques pels distints serveis s’han d'adequar a les
caracteristiques particulars i a les possibilitats técniques, de disponibilitat o d'oportunitat de cada espai
urba, de manera que s'aconsegueixi una optima qualitat urbana i adaptaci6 medi ambiental. Aquest
criteri permetra que justificadament es pugui suprimir algun dels serveis urbans prevists a l'apartat
anterior.

La dotaci6 d'infraestructures d'aigua potable haura de complir les disposicions del Reial decret
140/2003, de 7 de febrer, de criteris sanitaris de la qualitat de I'aigua de consum huma o la normativa
que el pugui modificar o substituir, aixi com les directrius generals del programa de vigilancia de les
aiglies de consum huma de les llles Balears que dicti 'administracié competent.

La nova instal-lacio, la substitucié o I'ampliacié de xarxes de serveis urbans s’ha d'efectuar sempre
mitjancant canalitzacié subterrania. Aix0 afecta, en particular, a la xarxa d’energia eléctrica i de
telecomunicacions, encara que siguin de mitja o alta tensié, o de servei supramunicipal.

S’han de preveure les canalitzacions i galeries necessaries per a xarxes de telecomunicacions.
Aguestes canalitzacions s’hauran d’integrar dins el domini public municipal. Sempre que sigui possible,
I'obra civil corresponent a aqueixes canalitzacions o galeries de domini public s’ha de planificar de
manera que pugui utilitzar-se també per als restants serveis urbanistics que s’hagin de proveir, i també,
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si escau, per al soterrament d’'esteses aéries de cables que puguin existir a la zona corresponent a
I'actuacié urbanistica de qué es tracti.

6. Qualsevol projecte d'urbanitzacié o de dotacié de serveis ha de procurar la concentracié dels tracats
d’instal-lacions i serveis basics, configurant una franja de sol que, a ser possible, ha de passar per
espais lliures no rodats i no pavimentats.

Art. 136. Condicions d’urbanitzacio dels espais lliures puablics

1. Els projectes d'urbanitzacié o de dotaci6 de serveis dels espais lliures d’as i domini public han de definir
les obres de jardineria, ornament i arbrat, aixi com també les edificacions auxiliars, les pavimentacions i
les xarxes d'infrastructura al servei de la zona considerada.

2. S’han d’adoptar, en caracter general, els seglents criteris de disseny i d'ordenacio:

a) Tractament diferenciat del sol destinat a arees d’estanca, repos i transit d’aquells altres destinat a la
plantacio.

b) Les espeécies plantades han de ser autoctones, adequades al clima de Mallorca.

c) L'ordenacio s’ha d'adaptar a la configuracié primitiva del terreny. Les pendents acusades s’han
d’ordenar mitjancant rebaixos i abancalaments que permetin la utilitzacié de I'espai com a arees
d’estanca i passeig degudament integrades.

d) S’han d'incloure en el projecte, si n'és el cas, les instal-lacions propies d’aquests espais, tal com
quioscs, fonts, jocs infantils, bancs, etc.

e) S’han de determinar les arees dedicades expressament a la instal-lacié d'estructures mobils,
edificacions provisionals, esteses d'infraestructures, d'instal-lacions o de dotacions publiques
compatibles amb el caracter de zona verda.

f) S’han de projectar les infraestructures necessaries a I'espai lliure, com és I'enllumenat, la xarxes de
reg, hidrants i drenatge, tenint en compte les servituds que pugui crear el tracat d’aquestes
infraestructures, per tal de tractar-les i dissenyar-les adequadament. En el cas de dotar-se
d’instal-lacions que generin aiguies residuals, aquestes hauran de comptar amb la xarxa separada
de clavegueram i hauran d'abocar finalment a una EDAR.

g) S’ha de tenir en compte la necessaria adequacié medi ambiental, aixi com la disminucié al maxim
de les carregues de conservacio de les zones enjardinades i de les seves instal-lacions.

3. Com a criteris técnics d'instal-lacions i construcci6, s’han de tenir en compte els segiients aspectes:

a) S’han de situar suficients punts de reg, per tal de permetre un servei adequat a la totalitat de les
zones enjardinades. Totes les escomeses per la xarxa de reg connectades a la xarxa municipal han
d’estar dotades del corresponent comptador als efectes de control de consums i pérdues. El reg ha
de ser amb aiglies depurades (aigles regenerades) especialment tractades quan el volum d’aigua
necessari total determinat en el projecte sigui superior a 2,00 m? diaris.

b) S’ha de disposar d'il-luminacié adequada a la totalitat de les zones pavimentades i, opcionalment, a
les zones enjardinades. Dins de cada zona hi podra haver distints nivells d'il-luminacié i sempre
amb la maxima eficiéncia luminica. Es recomana la utilitzacié de lluminaries alimentades per
plagues fotovoltaiques.

c) S’ha de resoldre I'evacuacié d’'aiglies pluvials i el drenatge de les diferents arees, a fi d’evitar la
formacio de basses i I'acumulaci6 de fang.

d) S’ha de disposar del mobiliari urba adient: bancs, papereres, aparcaments de bicicletes, etc., amb
propietats antivandaliques suficients.

4. L’Ajuntament, com a receptor dels espais lliures publics executats pels particulars en compliment de les
obligacions urbanistiques, supervisara les condicions de qualitat dels projectes d’'urbanitzacié o de
dotacio de serveis, i podra introduir les modificacions oportunes, tant de disseny com de qualitat de les
instal-lacions, amb la finalitat de complir el que estableix aquest article.
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5.

Totes les obres d'urbanitzacié sobre espais d'us i de domini pablic, han de reunir, a més del que es diu
explicitament en aquestes normes, alld que estableix la Llei 3/1993, de 4 de maig, per a la millora de
I'accessibilitat i de la supressié de les barreres arquitectoniques.

Art. 137. Condicions de disseny per al nou viari rodat

1.

Per a les vies de nou tragat s’estableixen les seguents seccions tipus:

a) Seccidé minima per a carrers de la xarxa urbana primaria: 15,00 m.
Calgada de 11,00 m. (dos carrils de circulacioé de 3,30 m. i dues zones d’aparcament de 2,20 m.) i
un total de voravies de 4,00 m.
b) Seccié minima per a carrers de la xarxa urbana secundaria:
a. Per acarrers de dos carrils de circulacié i una zona d’aparcament: 12,00 m.
Calgcada de 8,50 m. (dos carrils de circulacio de 3,15 m. i una zona d’aparcament de 2,20
m.) i un total de voravies de 3,50 m.
b. Per a carrers de dos carrils de circulacié sense zona d’aparcament: 9,00 m.
Calgcada de 6,00 m. (dos carrils de 3,00 m.) i un total de voravies de 3,00 m.
¢) Seccié minima per a carrers urbans d'Us exclusiu o preferent per a vianants: 7,00 m.
La calcada, en cas que estigui delimitada, sera d'un amplada maxima de 3,50 m.

Amb caracter general, les noves vies han de ser de doble sentit de circulacio, a no ser que I'especial
configuracié de la trama permeti el desdoblament en parelles de vies de sentit Unic, semblants,
proximes i de funcions equiparables.

Les condicions de disseny de les vies definides en el planejament no podran ser alterades a no ser que
el projecte tecnic de construccié ho aconselli, per motius justificats segons criteris de I'6rgan municipal
competent.

Art. 138. Criteris de tracat per al nou viari

1.

2.

La xarxa urbana secundaria de nova creacié no podra tenir pendents superiors al 12%.
El radi minim a 'eix de la calgada ha de ser, en caracter general, de:

a) 8,00 m. en angles superiors a 90°.
b) 15,00 m. en angles inferiors a 90°.

Els projectes d'urbanitzaci6 o de dotaci6 de serveis han de distingir, als efectes de tractament i
pavimentacio, entre la calcada i les arees d’estacionament. També han de diferenciar les voravies i la
resta d’espais per vianants.

Els elements de la urbanitzaci6 (materials, jardins, mobiliari urba, senyalitzacié i enllumenat) han
d’estar en consonancia amb I'ds i el caracter del carrer, aixi com amb les condicions ambientals de
'entorn urba.

Art. 139. Construccio6 de voreres

1.

Es obligacio de la propietat la construccié de la vorera adjacent a la fagana d'un immoble sempre que
confronti amb una via pablica on les voreres existeixin o estigui prevista la seva construccio.

. Aquesta obligacié compreén la col-locacié de la vorada i la completa execucié del paviment.

Per a la construccio de la vorera és preceptiva l'obtencié de la corresponent llicéncia municipal i sera
assenyalada la rasant pels serveis técnics municipals.
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4. L'atorgament de la llicencia d’edificacié d'obra nova, ampliacié o reforma compren també la llicencia
per a la construcci6 de la vorera corresponent.

5. No es pot atorgar llicencia d'ocupacié d'un immoble sense que abans no s'hagi construit la vorera
corresponent a la facana de I'edifici de qué es tracti si aixi esta prevista en aquestes normes.

Art. 140. Paviment de voreres

1. En general, les rajoles seran quadrades de 20 cm. de costat, excepte en aquells casos en que hi hagi
una ordenanca o projecte especifics.

2. Les vorades o encintats de voreres seran de pedra calcaria dura buixardada a la zona Casc Antic; i del
mateix material o de peces prefabricades de formigd o similars, de model autoritzat, a la resta de
zones.

Art. 141. Passos per a l'entrada de vehicles

1. Els passos per a I'entrada de vehicles als edificis o solars que es prevegin construir, es faran rebaixant
la vorada i la vorera amb un pendent maxim del 15% en el sentit longitudinal de la vorera i donant-li la
forma del gual convenient.

2. Esta prohibit expressament reomplir, de manera permanent, de formigé o d’'un altre material, la calgada
en forma de pla inclinat que salvi el desnivell existent entre la vorada i la calgada, encara que es
prevegi la circulacio d'aiglies pluvials mitjancant canonades o altres sistemes.

3. Els passos per a I'entrada de vehicles hauran de complir aquest article i la normativa de supressié de
barreres arquitectoniques vigent.

Capitol Ill. Ordenances especifiqgues d’edificaci6 en sol urba

Art. 142. Edificacié auxiliar

1. L'edificaci6 auxiliar s'ha de separar de I'edificacié principal un minim de 3,00 m. i ha de ser només de
planta baixa amb una algada total maxima de 3,00 m. La seva superficie maxima no pot superar la del
5% de la del solar.

2. L’edificaci6 auxiliar no computara com a superficie d’'ocupacié ni com a superficie edificada.

3. Els usos que pot contenir sén els complementaris i auxiliars a I's principal, que Gnicament poden ser
el de magatzem i cambres d'instal-lacions.

4. En les zones de tipologia entre mitgeres I'edificacié auxiliar pot ser adossada o no a les parets
mitgeres, sense haver de complir amb la profunditat edificable permesa definida per a cada zona.

Art. 143. Piscines
1. En les zones de tipologia entre mitgeres s’han de situar en el fons de la parcel-la i s’han de separar de
les parets mitgeres un minim de 2,00 m., excepte si la parcel-la esta tancada per una tanca opaca e

impermeable de 1,80 m. d’algada.

2. En les zones de tipologia d’edificacié aillada les piscines s’han de situar de manera que compleixin les
distancies minimes a parets mitgeres.
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Art. 144, Tanques de solar

1.

En les zones de tipologia entre mitgeres les tanques del solar a via puablica s’hauran de construir,
seguint I'alineacioé de facana, amb un mur o paret d'un minim de 2,50 m. d’altura. Les tanques entre
partions es realitzaran amb un mur o paret d'obra i tendran una algada minima de 1,00 m. i una alcada
maxima de 1,80 m, mesurats sempre des de la cota del terreny natural sense modificar. Es podran
completar fins a 2,30 m. amb tancaments diafans, del tipus reixa metal-lica o pantalla vegetal.

En les zones de tipologia d’edificaci6 aillada les tanques de solar al carrer o entre partions tendran una
alcada maxima de 1,80 m. i es podran fer amb tancament cec fins una cota maxima de 0,90 m. per
damunt de la vorera o del terreny, podent-se complementar amb tancaments o proteccions diafans,
reixats o pantalla vegetal.

A la zona industrial les tanques de separacié de la parcel-la amb I'espai lliure public o vial seran de
tancament cec amb una altura maxima de 1,50 m. i, entre parcel-les, la tanca tendra una altura maxima
d'1,80 m. En ambdos casos les tanques es podran completar fins a una altura de 2,40 m. amb
tancaments o proteccions diafans, reixats o pantalla vegetal.

En solars amb desnivell, s'admetra I'escalonament dels tancaments sempre i quan en cap punt es
sobrepassi en més de 0,50 m. l'altura maxima permesa d'acord amb els apartats anteriors.

Pel que fa a I'acabat de les tanques, s’han d’acabar d’acord amb les pautes estétiques de I'edifici, no
poden quedar sense referir o pintar, i no poden quedar vistes les peces prefabricades de formigé o de
materials ceramics.

Els propietaris de solars i parcelles no edificats en sol urba, tenen l'obligaci6 de mantenir-los en
condicions de seguretat, salubritat i convenientment tancats amb paret d'obra tot el seu perimetre. S'ha
de fer l'acabat d’aquestes tanques mitjancant arrebossat de morter de ciment o revestiment de pedra
natural. Els portals d'accés disposaran d'un tancament adequat.

Art. 145. Parets mitgeres

1.

2.

Les parets mitgeres tendran com a minim un gruix de 20 cm.

Les parets propies adossades a eixos de paret mitgera, que siguin de carrega o tancament, tendran un
gruix com a minim de 15 cm.

. Els murs, siguin de carrega, de tancament o de contencid, i els fonaments se situaran sempre en

terreny propi, a I'eix de la mitgera i al limit de la via pablica com a maxim.

Les parets mitgeres gue quedin al descobert i els patis interiors s’han d’arrebossar de morter de ciment
0 pintar. Si no es compleixen aquests requisits no es podran donar per acabades les obres.

Art. 146. Dotaci6 d’aparcament.

1.

La dotacié d'aparcament per vehicles automobils de tipus turisme en les zones de tipologia entre
mitgeres sera obligatoria quan el solar tengui una facana igual o superior a 10 m. tot seguint les
seglents regles:

a) En els edificis de nova planta sera sempre obligatori.
b) En ampliacions només sera obligatori quan I'ampliacié projectada sigui superior al 20% de
I'edificacio existent i afecti a la facana.

. En les zones de tipologia aillada sera sempre obligatoria la dotacié d'aparcament per vehicles

automobils de tipus turisme.
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. En cas de ser obligatoria la dotacié d'aparcament s’haura de reservar el nimero de places que resulti

de l'aplicacio dels segiients moduls:

a) Una placa d’aparcament per habitatge.
b) Una placa d’aparcament per cada 100 m? de superficie Util o fraccié destinats a altres usos.

Els aparcaments només es poden situar a les plantes soterrani, a les plantes baixes i als espais lliures
de la parcel-la que no hagi de quedar enjardinada, protegint-se del sol, en aquest cas, mitjancant
pérgoles cobertes de vegetacio o arbrat.

En qualsevol cas, pel que fa al compliment de la normativa sobre llicéncies o autoritzacions d’activitat i
mesures de seguretat i contra incendis s’haura d’atendre al compliment de la normativa vigent sobre
aquestes materies.

. En els aparcaments que es situin en planta soterrani s’haura de preveure un sistema que permeti

I'evacuacio d’aigua fins a la xarxa general de clavegueram.

Art. 147. Plaga d’aparcament de turismes

1.

S'anomena placa d'aparcament a I'espai rectangular destinat a aparcar els vehicles automobils de
tipus turisme, amb unes dimensions minimes de 2,40 m. d'ample i 4,80 m. de llarg, sense minves de
superficie degudes a pilars, conductes o qualsevol altre element constructiu. En cap cas s’admetran
places encaixonades entre parets amb una amplada inferior a 2,50 m. Per a garatges d’'una sola placa,
les dimensions minimes de I'aparcament seran de 2,50 m. per 5,00 m., amb la seva via d'accés i el buit
de porta d’'una amplada minima de 2,30 m.

L'altura lliure minima entre el paviment i el sotil ha de ser de 2,30 m. Aquesta dimensi6 no es pot reduir
a menys de 2,10 m. en cap punt per canalitzacions, elements estructurals lineals o qualsevol altre
elements fix, llevat del fons de les places en que es podra reduir I'altura a 1,80 m. amb una amplada
maxima de 60 cm.

Art. 148. Condicions dels accessos i circulacions dels aparcaments

1.

5.

Els carrils de circulacio, rampes i accessos han de tenir una amplada minima de 3,00 m. si s6n aptes
nomeés per un sol sentit de circulacid, regulats mitjangant semafors, i de 5,50 m. si ho son per dos
sentits.

. Els carrils de maniobra i d'accés a les places d'aparcament han de tenir una amplaria minima de

5,50m.

Les corbes de tots els carrils, si n'és el cas, han de tenir un radi interior minim de 4,00 m., una amplada
minima de 3,00 m. en els carrils d’un sol sentit i 5,50 m. en els carrils de doble sentit.

Les rampes poden tenir una pendent maxima d'un 18%. La transicio entre planols de diferent pendent
s’ha de fer mitjangant una superficie corba tangent a ambdoés planols d’almenys 4,00 m. de llarg.

Els limits dels carrils de circulacio i els de les places s’han d’assenyalar en el paviment.

Art. 149. Ventilaci6 dels aparcaments tancats o subterranis

1.

Els sistemes de ventilaci6é, natural o for¢cada, s’han de projectar i realitzar de manera que
s’impedeixi 'acumulacié de gasos nocius en proporcio capa¢ de produir accidents.

. La superficie de ventilacié natural i directa mitjangant les obertures que tengui el local ha de ser

com a minim del 5% de la seva superficie Util, quan es trobin en facanes oposades i s’asseguri la
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ventilacié creuada. Si no és possible la ventilacid creuada la superficie de les obertures ha de ser
com a minim del 8%.

3. En el cas de sistemes de ventilacio for¢ada, la sortida a I'exterior es realitzara sempre per sobre de
la coberta de I'edificacio, d’acord amb el que disposa I'article 103 d’evacuacio de fums, gasos i bafs
d’aquestes NS.

4. En cas de no ser possible la ventilacié natural, s’haurd d’instal-lar un sistema de ventilacio forcada
gue asseguri un minim de 6 renovacions per hora d’aire.
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TITOL IX. REGULACIO DEL SOL URBANITZABLE
Capitol I. Disposicions generals per al sol urbanitzables

Art. 150. Definici6

Constitueixen el sol urbanitzable aquells terrenys declarats aptes per a ser urbanitzats d’acord amb les
determinacions d'aquestes NS. El seu ambit queda definit en els planols d'ordenacié corresponents.

A més de concretar els ambits de sol urbanitzable, les NS en descriuen els objectius del seu
desenvolupament i en determinen les condicions d'ordenacio, edificacié, Us i gestio.

Art. 151. Sistemes generals en sol urbanitzable

Aquestes NS assenyalen, si és el cas, la reserva de sistemes generals que formen part de I'estructura
general i organica del territori inclosos o adscrits als diferents sectors. La seva destinacio, posicié i mida
és vinculant. La superficie d'aquests terrenys és computable als efectes de les cessions minimes
establertes en la normativa urbanistica vigent.

Art. 152. Drets i deures dels propietaris del sol urbanitzable

El regim basic dels drets i deures dels propietaris d’aquest tipus de sol és el derivat de la legislacio estatal
basica sobre el sol, la legislacié urbanistica autonomica, al qual s’han d'afegir les exigéncies que es
determinen per part de la resta de I'ordenament juridic urbanistic i les determinacions contingudes als
instruments d'ordenacio territorial vigents.

Art. 153. Desenvolupament del sol urbanitzable

1. El sol urbanitzable es desenvolupara mitjancant plans parcials que han d’ordenar I'ambit complet de
cada un dels sectors delimitats en els planols. Els sectors també es poden desenvolupar
parcialment en subsectors sempre que es garanteixen la igualtat de beneficis i carregues entre els
subsectors d’'un mateix sector.

2. L’Ajuntament podra redactar d'ofici els instruments de planejament parcial i procedir-ne a I'execucio
subsidiaria per ell mateix o mitjancant la concessio, a través del corresponent concurs public, a
tercers.

3. Els plans parcials han de complir, a cada un dels respectius sectors, les determinacions i condicions
gue pel seu desenvolupament particular figuren a les fitxes de caracteristiques corresponents a
cada un d’ells, i que s’inclouen com a Annex IV d’aquestes NS.

4. Les ordenances particulars dels plans parcials s’han d’'ajustar, en principi, a les establertes en
aquestes normes per a les zones de sol urba, podent excepcionalment complementar-les. Els plans
parcials han d'incorporar a les seves determinacions les normes de proteccié que resultin
necessaries pels edificis, jaciments i bens en general inclosos en els corresponents ambits.

5. Els plans parcials han d’assenyalar les zones de proteccio i servitud dels llits de torrents grafiats en
els planols d’ordenaci6, establint les determinacions necessaries sobre la forma de conduir les
aigles per prevenir inundacions, especificant els usos permesos a les esmentades zones de
proteccio i servitud.

6. Els plans parcials i els projectes d'urbanitzacié hauran de preveure els accessos necessaris resolts

de forma adequada i comptar al respecte, si s’escau, amb [l'autoritzaci6 de I'administracio
supramunicipal competent en matéria de carreteres.
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Art. 154. Sistemes d’actuacio

1. Quan els sectors es desenvolupin per iniciativa privada, sera preferent el sistema de compensacio.
L’Ajuntament, no obstant, podra establir els sistemes de cooperacié o d'expropiacid en aquells
sectors I'execucio dels quals es consideri d’'intereés preferent per a la realitzacioé de les propostes de
les NS.

2. El sistema de compensacié adoptat en el desenvolupament d'un pla parcial podra modificar-se com
a consequéncia de I'incompliment del seu pla d’etapes.

Art. 155. Condicions de les noves urbanitzacions

Les condicions per a les noves urbanitzacions han de seguir els minims, tant en dimensions com en
continguts de xarxes de serveis, prevists a l'article 135 d’aquestes NS sobre condicions de la dotaci6é de
serveis urbans.

Art. 156. Requisits per a I’edificacio en el sol urbanitzable

Per tal de poder edificar en una parcel-la de sol urbanitzable que no té encara la condicié de solar i que
estigui inclosa en un poligon o sector sera necessari que es compleixin els requisits que venen imposats
en l'article 129 d'aquestes NS.

Art. 157. Efectivitat de les cessions

1. No podra donar-se per conclosa I'execucié de cada etapa fixada en els plans parcials sense que
abans se n’hagi realitzat la transmissié de les cessions que corresponguin.

2. Les cessions corresponents a cada etapa han de ser les necessaries per garantir-ne el
funcionament autdnom, sense necessitat d’esperar I'execucio de les etapes seglents.

3. En el cas d'execuci6 per etapes, a cada una d’aquestes etapes s’ha de fer efectiva la cessié del
10% de l'aprofitament mig o el que estigui establert per la normativa vigent, corresponent a aguesta
mateixa etapa.

Art. 158. Recepci6 d’urbanitzacions per I’Ajuntament

1. S’entén per recepcid de la urbanitzacié I'acte formal d’acceptacié per part de I'Ajuntament de les
obres, béns i serveis de cessié obligatoria i gratuita determinats en el planejament corresponent i
executats conforme a les prescripcions d’'un projecte d’'urbanitzacié o d’'un projecte de dotacié de
serveis.

2. Per dur a terme la recepcié de la urbanitzacié per I'Ajuntament s’ha de complir amb la tramitacio
gue disposa el Decret 38/1987, de 4 de juny, sobre recepcié d'urbanitzacions pels ajuntaments.

Capitol Il. Normes per als plans parcials

Art. 159. Fitxes de caracteristiques de planejament parcial

Les dades numeriques d'aprofitament i condicions d’edificacié, aixi com els criteris particularitzats
d’ordenacié per a cada sector de planejament parcial es recullen sintéticament a la corresponent fitxa de
caracteristiques del pla parcial, les determinacions de les quals sén d'obligat compliment, juntament amb

la resta de condicions urbanistigues d'aquestes NS. Els planols d'ordenacié complementen aquestes
determinacions.
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Art. 160. Aprofitament mitja en sol urbanitzable

1.

Als efectes d'aplicacié del calcul de I'aprofitament mitja només s’han de computar els usos lucratius,
sense gue computin els usos no lucratius.

. Les dades d’aprofitaments i superficies referits als usos lucratius s’entenen com a maxims. Al

contrari les superficies dels usos no lucratius s’entenen com a minimes, sense perjudici del
compliment dels estandards fixats al Reglament de planejament.

Art. 161. Formacio dels plans parcials

1.

4,

L’Ajuntament o els particulars, en cada cas, han de redactar els plans parcials d’acord amb el que
disposa l'article 136.1 del Reglament de planejament.

. L’Ajuntament, exercitant les seves competéncies, ha de vetllar per que el disseny dels plans

parcials resulti adequat a les determinacions i criteris de les NS, i a les fitxes de caracteristiques
dels respectius sectors.

. L’Ajuntament podra impulsar I'elaboracié dels plans parcials, redactant d’ofici els documents

necessaris, tant de planejament com de reparcel-lacié, amb independéncia de repercutir després el
cost sobre els propietaris beneficiaris de la nova ordenacié, que I'hauran de pagar en metallic o
incrementant la cessio de I'aprofitament mitja en la quantitat corresponent al cost.

La modificacié dels plans parcials no eximeix del compliment dels terminis fixats.

Art. 162. Replanteig dels plans parcials

1.

Préviament a la redaccié d'un pla parcial els serveis municipals ajustaran a escala no inferior a
1/500 les determinacions sobre I'ambit que presenten les NS pel sector corresponent. Aquest
replanteig s’ha de fer, en tot cas, sobre planol topografic oficial presentat pels redactors del pla.

. Els amidaments realitzats sobre aquest planol serviran de base per a reajustar, si n'és el cas, el

calcul de I'aprofitament global del sector.

Art. 163. Documents dels plans parcials

1.

Els plans parcials contindran les determinacions necessaries per a assegurar el compliment dels
objectius de les NS i els criteris d’ordenacié i disseny genérics i especifics de cada sector. Aquestes
determinacions es desenvoluparan mitjancant els documents assenyalats a |' article 45 i seglents
del Reglament de planejament urbanistic o la normativa urbanistica vigent en cada moment.

. Quan els plans parcials tenguin por objecte urbanitzacions d'iniciativa privada, s'acompanyaran com

annex els segiients documents i continguts:

a) Els documents necessaris per a justificar la necessitat o0 conveniéncia de la urbanitzacid, en els
guals es raoni suficientment que la urbanitzacié projectada s’adequa a les previsions i
determinacions contingudes a les NS.

b) La relacié de tots els propietaris del sol inclosos en el sector, assenyalant domicilis i dades
d’identificacio.

c) Laforma d’execucié de les obres d’urbanitzacio.

d) Les previsions per a l'efectiva realitzacié en el temps de la inversio i la seva correlacié amb els
recursos disponibles per a fer front a aquella.

e) Els compromisos que es contreguin entre l'urbanitzador i I'Ajuntament i entre aquell i els
propietaris dels terrenys afectats.
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3. En tot cas s’aportara un quadre sintétic en el qual hauran de figurar els seglients extrems:

a) Superficie total del sector.

b) La superficie dels sistemes generals que assenyalin les NS.

¢) Superficie de vials del pla parcial.

d) Superficie de les parcel-les per a serveis publics o d’interés social de cessié obligatoria i gratuita.

e) Superficie total de les parcel-les edificables pels diferents usos.

f) Sostre total edificable, assenyalant concretament el corresponent als serveis socials i
edificabilitat neta sobre superficie edificable.

4. La documentacid, a més, ha de contenir:

a) Analisis de la incidéncia de la possible afectacid, en el seu cas, per arees d'interes cultural o
edificis o espais catalogats.

b) Avaluacié d'impacte ambiental, amb les caracteristiques minimes determinades en la legislacio
vigent en cada moment.

5. Els plans parcials hauran d’establir els indexs d'intensitat d’ds, d’acord amb la normativa vigent.

6. Al finalitzar la tramitacio dels plans parcials s’haura de presentar un text refés amb la documentacio
completa i amb el nUmero d’exemplars que determinin els serveis técnics. Qualsevol modificacié de
les determinacions dels plans parcials obligara, aixi mateix, a la presentacié d’'un text refés que
inclogui la documentacié completa del pla modificat, aixi com la data del refés, amb el ndmero
d’exemplars que determinin els serveis técnics.

7. Sera preceptiu, en la documentacié dels plans parcials:

a) Justificar el subministrament d’'aigua potable i I'adopcié de les mesures que afavoreixin el seu
estalvi. La dotaci6é d'infraestructures d’aigua potable haura de complir les disposicions del Reial
Decret 140/2003, de 7 de febrer, de criteris sanitaris de la qualitat de I'aigua de consum huma o
la normativa que el pugui modificar o substituir, aixi com les directrius generals del programa de
vigilancia de les aigles de consum huma de les llles Balears que dicti 'administracio competent.

b) Justificar, d'acord amb la Llei 37/2003, de 17 de novembre, del renou, la Llei 1/2007, de 16 de
marg, contra la contaminacié acustica de les llles Balears, o la normativa vigent en cada moment i
les corresponents disposicions reglamentaries, les previsions adequades en relacié amb les
edificacions i les seves distancies a les vies de comunicacié i infraestructures, vies publiques,
aixi com la seva distribucid i insonoritzacié.

8. Els plans parcials hauran d'incorporar tota la documentacié addicional que sigui necessaria,
deduida de les caracteristiques de I'ordenacio, de la integracié dins de I'ordenacio de les NS i del
compliment de les condicions especifiques que estableixin les NS i la normativa urbanistica vigent
en cada moment.

Art. 164. Criteris d’ordenacié i disseny dels plans parcials

En el disseny dels plans parcials, a més dels criteris generals de les NS i els particulars de cada sector
continguts a la fitxa de caracteristiques corresponent, s’han de tenir en compte els seglients criteris:

a) S’ha de procurar preservar els elements existents que, sense desvirtuar el conjunt, es puguin
integrar activament en l'ordenacié resultant (construccions, medi fisic, vegetacio, subsol, patrimoni
arqueologic, etc.).

b) En la formalitzaci6 de les determinacions de cada pla parcial que no quedin expressament
regulades en la fitxa de caracteristiques corresponent s’ha d'intentar aconseguir que l'acotacié

72



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Normativa

d)

9)

h)

)
k)

fisica i perceptiva dels espais urbans resultants guardin relacié amb I'estructura urbana de la ciutat
tradicional, sempre i quant les tipologies edificatories a implantar ho permetin.

La disposici6 dels equipaments i zones verdes, i el tracat de la xarxa viaria rodada i de vianants ha
d’atendre a un criteri de servei mixt per al propi sector i al sol urba confrontant, especialment en
quant a I'accessibilitat i I'estratégia d'ubicacié. S’han d’evitar, en el possible, els vials en cul de sac i
la seva utilitzacié ha d'estar plenament justificada.

Als efectes d'integrar els nous espais urbans amb les zones limitrofes s’ha d’estudiar el tractament
dels espais urbans perimetrals de cada pla parcial, amb la finalitat de que els carrers, les places o
les edificacions proposades siguin elements d’harmonitzacio i no de discordanga o singularitzacio
negativa.

Les condicions de disseny i tragat per al nou viari rodat seran les mateixes que les descrites als
articles 138 i segtients de les determinacions generals per al sol urba d’aquestes NS.

Tots els carrers de més de 12,00 m. d'amplaria tendran les dues voravies arbrades. Els carrers de
12,00 m. o menys han de disposar, al menys, d'una filera d’arbres a la voravia més assolellada.

Els aparcaments publics annexes al sistema viari s’han d’'ubicar majoritariament a prop de les
zones en que sigui previsible la concentracio de persones: comercos, col-legis, zones de reunié o
espectacles, etc.

Als efectes d'establir equivaléncies entre nimero d’habitatges i d’habitants, s’han de considerar 3
habitants per cada habitatge.

S’han de preveure zones de carrega i descarrega de vehicles en els llocs en que sigui previsible la
seva necessitat, aixi com la ubicaci6 de parades d’autobusos publics.

S’ha de preveure un sistema d’hidrants contraincendis i xarxa de reg de les zones verdes.

S’han de preveure les canalitzacions i galeries necessaries per a xarxes de telecomunicacions.
Aguestes canalitzacions s’hauran d'integrar dins el domini pablic municipal. Sempre que sigui
possible, I'obra civil corresponent a aquestes canalitzacions o galeries de domini public s’ha de
planificar de manera que pugui utilitzar-se també per als restants serveis urbanistics que s’hagin de
proveir, i també, si escau, per al soterrament d’esteses aéries de cables que puguin existir a la zona
corresponent a l'actuacié urbanistica de qué es tracti.

Art. 165. Protecci6 del medi ambient

En el planejament, gestid i execucié d'obres d'urbanitzacié caldra complir les obligacions que es preveuen
al Titol | i al Capitol Ill del Titol VII d'aquestes NS, sobretot pel que fa a mesures contra la contaminacié
luminica, acustica i la disponibilitat de recursos hidraulics.

A més, caldra complir totes les exigéncies que, pel que fa a l'avaluacié de limpacte ambiental,
s'estableixen a la Llei estatal 9/2006, de 28 d’abril, sobre avaluacié dels efectes de determinats plans i
programes en el medi ambient, a la Llei 11/2006, de 14 de setembre, d’avaluacions d'impacte ambiental i
avaluacions ambientals estratégiques a les llles Balears o la legislacié i reglaments vigents en cada
moment, a més de qualsevol altra normativa de proteccié del medi ambient.
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TITOL X. REGULACIO DEL SOL RUSTIC

Capitol I. Disposicions generals per al sol rustic

Art. 166. Ambit i funcio del sol rastic

1.

Les normes d'aquest titol sén d'aplicacio als terrenys classificats com a sol rustic, assenyalats com
a tal als planols d’ordenacié corresponents.

Constitueixen el sol rustic els terrenys la funcié dels quals determina que es preservin dels
processos de desenvolupament urbanistic i que es protegeixin els elements d’identitat que els
caracteritzen.

La funcié d’aquests terrenys podra tenir relaciéo amb:

a) Els valors agricoles, forestals, pecuaris, cinegetics, naturals, paisatgistics o culturals.

b) L’aportaci6 a la defensa de la fauna, la flora i el manteniment de I'equilibri ecologic.

c) El caracter d’elements basics per al manteniment de I'estructura del territori.

d) La condici6 de suport de funcions que, encara que s’hagin originat en el medi urba, s’han de
desenvolupar en el medi rural.

Art. 167. Destinaci6

1.

El sl rustic no es podra destinar a altres activitats que les relacionades amb I's i I'explotacid
racional dels recursos naturals i amb I'execucio, I'is i el manteniment d’infrastructures publiques.

No obstant aixd es podran autoritzar, en determinades condicions, activitats relacionades amb I'Us
d’habitatge unifamiliar o declarades d'interés general, que s’han de desenvolupar en edificacions
existents o en edificis o instal-lacions de caracter aillat.

Art. 168. Vinculaci6 a les parcel-les i als usos

1.

L’autoritzacié d’'una activitat de les permeses en sol rastic comportara la vinculacié legal a aquesta
activitat de la superficie total de la parcel-la en que s’efectui, que no podra ser objecte de
segregacio mentre subsisteixi I'activitat. Aixd no sera d’aplicacié en els casos en qué, per excedir la
parcel-la vinculada la superficie minima exigida, s'acrediti, mitjangant la tramitacié de I'expedient
escaient, que lactivitat continuara complint els requisits de parcella minima exigits per
I'autoritzaci6é, sens perjudici del necessari compliment de les condicions o limitacions establertes
per a la implantacié de I'is d’habitatge o altres usos a les parcel-les segregades.

La documentacié i les autoritzacions necessaries per a la inscripcié registral de la vinculacio,
s’hauran d’aportar de manera prévia a l'autoritzacié. Posteriorment, es donara trasllat de la
vinculacié esmentada al Registre de la propietat per a la seva constancia a la inscripcio de la finca.

L'autoritzacié d’'una activitat de les permeses en s0l ristic es referira exclusivament a I'Gs al qual es
vinculi, per la qual cosa la tipologia, la distribucioé i el programa dels edificis i de les instal-lacions
gue s’hi relacionin hauran de ser els apropiats a aquest Us i estar-ne subordinats.

Art. 169. Categories de sol rustic

1.

2.

El sol rastic es qualifica en dues grans categories: sol rustic protegit i sol rdstic coma.
Constitueixen el sol rastic protegit aquells terrenys per als quals, en rad dels seus valors

excepcionals, la funcié territorial o la defensa de la fauna, de la flora i I'equilibri ecoldgic, s’estableix
un régim especial de protecci6 diferent del general per a aquesta classe de sol.
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3. Constitueixen el sol rastic comu la resta dels terrenys no inclosos dins la categoria de sol rastic
protegit.

4. En cada una de les dues categories de sol rustic s’hi delimiten diferents arees on s’hi apliquen
normatives diferenciades segons les caracteristiques i qualitats dels terrenys respectius.

Art. 170. Facultats i deures en el sol rastic comu

1. D’acord amb el que disposa l'article 11.1 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rastic de les llles
Balears, per als terrenys qualificats com a sol rastic comd, el contingut del dret de propietat
integrara les facultats seguents:

a) Realitzar les activitats necessaries per a l'explotacié agricola, forestal, cinegética i pecuaria
mitjangant I'Gis dels mitjans técnics i instal-lacions adequades, d’acord amb la normativa especifica, i
sense que impliquin, en cap cas, la transformacié de la seva condici6 o caracteristiques essencials.

b) Desenvolupar les activitats que s’autoritzin en virtut d'alld que es disposa tant en la legislacio
aplicable com en aquestes NS.

2. D’acord amb el que disposa l'article 11.2 de la Llei del sol rastic, per als terrenys qualificats com a
sol rastic comd, el contingut del dret de propietat comportara els deures segients:

a) Conservar, mantenir i, si s'escau, reposar el sol i la vegetacioé en les condicions necessaries per
evitar riscs d'erosid, d'incendi o pertorbaci6 de la seguretat i de la salut publiques o del medi
ambient i I'equilibri ecologic.

b) Abstenir-se d'efectuar qualsevol activitat no controlada que pugui tenir com a efecte la
contaminacio de la terra, I'aigua o l'aire.

c) Executar els plans i programes que els resultin de compliment obligat, d’'acord amb la legislacié
reguladora de les activitats a les quals es refereix el punt 1.a anterior.

d) Complir les obligacions i suportar, si s’escau, les carregues que, per a I'exercici de les facultats a
queé es refereix el punt 1.b anterior, s'imposin en virtut d'alld que disposa tant la legislacié aplicable
com aquestes NS.

e) Permetre a les administracions publiques competents, sense dret a indemnitzacié quan no afectin
activitats rendibles legalment desenvolupades, la realitzacié de treballs de plantacié i conservacio
de la vegetacio dirigits a prevenir I'erosio o els desastres naturals.

Art. 171. Facultats i deures en el sol rustic protegit

1. D’acord amb el que disposa l'article 12 de la Llei del sol rustic, els terrenys qualificats com a sol
rustic protegit, a més de les limitacions del dret de la propietat propies dels terrenys assignats al sol
rustic comda, tendran les que es derivin del seu especial regim de proteccio.

2. No obstant aix0, tota afecci6 restrictiva per normes de proteccio, d'usos i d’aprofitaments executats
en virtut d’autoritzacio legal, constituira un suposit de lesié determinant de la responsabilitat de
I'administracié que I'hagi originada.

Art. 172. Compliment normativa agraria

En qualsevol cas, s’haura de complir la normativa agraria que resulti d’aplicacié. En concret s’haura de
complir alld que disposa la Llei 19/1995, de 4 de juliol, de modernitzacié de les explotacions agraries i
el Decret 147/2002, de 13 de desembre, pel qual es desenvolupa la Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol
rustic de les llles Balears o la normativa que la pugui substituir, especialment pel que fa a les unitats
minimes de cultiu.
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Art. 173. Estudi d’avaluaci6 de I'impacte ambiental i paisatgistic

S’ha de complir alld que disposa la Llei 11/2006, de 14 de setembre, d’avaluacions d'impacte
ambiental i avaluacions ambientals estratégiques en les llles Balears, la Llei estatal 9/2006, de 28
d’abril, sobre avaluacié dels efectes de determinats plans i programes en el medi ambient, aixi com la
legislacid i reglaments, en aquesta matéria, que estiguin vigent en cada moment.

S’haura de realitzar un estudi d’'avaluacié de l'impacte ambiental en tots els casos que estableixi la
normativa esmentada.

Capitol Il. Altres disposicions

Art. 174. Vegetacié

A més del compliment d'alld que disposa, amb caracter general, I'article 110 d'aquestes NS, les noves
edificacions hauran de respectar al maxim la massa forestal.

Sera necessaria l'obtencié de les autoritzacions que siguin pertinents per tal de realitzar qualsevol
intervencié en masses forestals o que puguin afectar a espécies protegides. Esta prohibit introduir
espécies no autoctones en les masses forestals.

Art. 175. Parcel-les amb diverses categories

1. Quan en una mateixa parcel-la coincideixin diverses categories de s0l rastic, s’haura de respectar
el regim d'usos corresponent a cada categoria a la part afectada.

2. Per determinar si una parcel-la afectada per diverses qualificacions o categories compleix el
requisit de parcel-la minima, aquesta es verificara comprovant que la suma de percentatges de
superficie de cada zona respecte a la superficie exigible per a cada una d’aquestes és igual o
superior a 100, i no es podran comptabilitzar, per assolir la superficie minima, les arees incloses en
zones no admetin I'iis que es pretengui, llevat que es tractin d’Arees de Proteccié Territorial (APT)
superposades sobre altres categories de sol rustic que si permetin aquest Us.

3. En tot cas, la construccio s’ubicara a la part de la finca que, per la seva qualificacié urbanistica,
admeti I'Gs que es pretengui implantar. Si hi ha diverses categories, la nova edificacié s’'ubicara,
sempre que sigui possible, dins la que tengui menor grau de proteccio.

Art. 176. Segregacions en sol rustic

1. En el sdl rustic només es poden efectuar actes que tenguin per objecte o conseqiiéncia la
parcel-lacié, la segregacio o la divisié de terrenys o finques quan acompleixin alld que disposa la
Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rastic de les llles Balears, i la legislacioé agraria propia d’aquesta
comunitat autbnoma.

2. En compliment del que disposa el Titol Il de la Llei 19/1995, de 4 de juliol, de modernitzaci6 de les
explotacions agraries, i d'acord amb les unitats minimes de cultiu fixades pel terme municipal
d’Ariany en el Decret 147/2002, de 13 de desembre, pel qual es desenvolupa la Llei del sdl rustic,
en relaci6 amb les activitats vinculades amb la destinacié i naturalesa de les finques i el regim
d’unitats minimes de cultiu, la divisié o segregacié d'una finca ristica només sera valida quan d’ella
no en resulti cap parcel-la d’extensio inferior a 3,5 quarterades (2,5 ha) en terrenys de seca i a 0,7
quarterades (0,5 ha) en terrenys de regadiu, amb les excepcions permeses a l'article 25 de la Llei
19/1995 abans esmentada.

3. Els actes als quals es refereix el punt 1 estan subjectes a I'obtencio6 de la llicéncia municipal prévia.
Seran nuls els que s’efectuin sense aquesta llicéncia, excepte en aquells casos prevists a I'apartat
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3 de l'article 13 de la LSR.

4. A les parcel-les resultants de segregacions només podra implantar-se I's d’habitatge quan
aquesta segregaci6 s’hagi efectuat complint els requisits establerts a 'article 73 d’aguestes NS.

Art. 177. Sistemes generals en sol rustic

1. El sol rustic ocupat per equipaments o infraestructures qualificades com a sistemes generals es
regula especificament mitjancant el que determina la legislacié sectorial aplicable.

2. En el cas del desmantellament de les instal-lacions d'un sistema general, els terrenys passaran a
considerar-se, a tots els efectes, similars a I'area de major grau de proteccié en contacte amb elles.

3. En el sistema general viari només es consideren instal-lacions al servei de 'usuari les estacions de
serveis i llocs de socors, i queden expressament prohibits els tallers i els restaurants.

Art. 178. Adaptacio de les construccions al medi

1. Les construccions i les edificacions que s’han d’'ubicar en sol rustic s'han d'adaptar i harmonitzar
amb I'ambient i s’han d’haver projectat amb aquest criteri.

2. Totes les edificacions han de tenir una composicié arquitectonica conforme amb I'estéetica local i
s’hi han d’emprar els elements caracteristics de la construccio rural els quals es poden combinar o
millorar de manera que el resultat obtingut s'integri en el paisatge.

3. Es recomanen els elements naturals de pedrenys del pais en qualsevol de les seves fabriques i
acabats. Les pedres d'importacié s'han d'utilitzar de manera restrictiva. Es prohibeixen els acabats
amb elements constructius vists com ara el mao, el bloc de formigdé i similars.

4. S’ha de tenir cura, especialment, dels colors dels acabats que no siguin de pedra. L'aspecte visual
dels materials i acabats de les facanes sera de la gamma de la pedra, del mares, o dels ocres
terra. Qualsevol altra coloracié s'ha d'estudiar segons el conjunt paisatgistic i s’ha de cercar la
concordanca més que no el contrast, és a dir, ha d’estar en harmonia. Els elements de fusteria han
de seguir la pauta anterior.

Art. 179. Condicions de posicié i implantacié de les noves construccions
1. Els edificis s’'ubicaran, dins la parcel-la, tenint en compte:
a) La salvaguarda de la condici6 rastica dels terrenys.
b) Les possibilitats d’explotaci6 agricola, si s’escau.
c) La protecci6 de les caracteristiques generals del paisatge i la reduccié de I'impacte visual.
2. Amb aquesta finalitat, les condicions de posicié son les seglents:
a) Ales zones APR, ZPR, APT, SRG-F i AFM, I'edificacié en una parcel-la no pot situar-se en aquelles
zones amb un pendent igual o superior al 20%.
b) L’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.

¢) Els bancals o marjades s’acabaran en pedra vista 0 amb tallis natural.

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

4. A les zones APR, ZPR, APT, SRG-F i AFM, els anivellaments exteriors del terrenys produits per
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I'edificaci6 i la resta d’elements constructius no es podran situar a més d’ 1,50 m. per sobre i de
2,20 m. per davall del terreny natural.

5. Amb el projecte d'edificacié es presentara un planol topografic de tota la finca, a escala 1/2000,
com a minim, i s’especificara on vol ubicar-se I'edificacid, justificant que I'emplacament escollit és
el que menys impacte genera. Per tal de demostrar-ho es presentaran les seccions necessaries, a
escala 1/200, que reforcin I'eleccié de 'emplacament de I'edificacio dins la finca.

Art. 180. Composici6 arquitectonica general

1. Els edificis s’han de formar per un cos de planta rectangular amb un o dos aiguavessos. Al cos
principal s’hi poden afegir altres volums menors i secundaris, sense emmascarar el volum principal
tot disposant-se, preferentment, en forma de clastra, oberta o tancada, per adaptar-se millor a
I'arquitectura tradicional.

2. La coberta sera inclinada de teula arab; només es permetra un altre tipus de cobertes tradicionals
als cossos i elements complementaris, sempre que aquests no superin el 10% de la superficie
ocupada total de I'edificacié. A la coberta, hauran de quedar integrats tots els elements que s’hagin
d’instal-lar a la part superior de I'edifici, de manera que no siguin visibles a llarga distancia.

3. Es prohibeixen, expressament, els elements constructius que fingeixen una destinacié o un origen
en desacord amb el de I'edificacié, com els merlets i els baluards.

4. Les parets cegues seran un element compositiu preponderant. La superficie dels buits ha de ser,
sempre, molt inferior a la dels massissos, la seva distribucié en les fagcanes han de respondre a
criteris d'ordenacié regular i s’han de respectar les condicions segients:

a) Les finestres han de ser rectangulars, més altes que amples, excepte els finestrons i els respiralls.

b) La superficie total dels porxos no podra superar el 20% de la superficie ocupada per I'edificacid
tancada. En cap cas, els buits dels porxos no poden emmascarar el volum principal.

c) L'Os d'arcs es restringeix a portes i porxos en planta baixa, i no es permet la successio reiterativa
d'arcs que aguantin porxos, terrasses o altres buits oberts en les facanes.

5. La fusteria exterior de les edificacions sera de fusta o metal-lica de tipologia idéntica a la
tradicional.

6. Les baranes de terrat han de ser massisses o de ferro, i no es poden usar les d'alumini ni de
materials semblants, i tampoc els balustres de qualsevol tipus de material.

7. Malgrat el que s’ha dit, es poden proposar solucions arquitectdoniques alternatives als models
tipologics, estétics i compositius generalment acceptats, qualsevol que sigui I's de I'edifici, que
poden autoritzar-se, en cada cas i de forma justificada, per I'’Ajuntament i per la Comissié Insular
d’Urbanisme, d’acord amb les previsions de I'article 27.2.b de la Llei del sol rastic.

Art. 181. Condicions de la parcel-la a la part no ocupada per I'edificaci6

1. La part de la parcel-la no ocupada ni per I'edificacio ni per la resta d’elements constructius s’ha de
mantenir en estat natural o en explotacié agricola, ramadera o forestal. No s’hi faran moviments de
terres ni cap altra actuacié que n’alteri la naturalesa rustica o el perfil natural del terreny.

2. L’acabat de les marjades i els murs de tancament sera de pedra. Els anivellaments exteriors del
terreny produits per I'edificacio i la resta d’elements constructius, no es podran situar a més d'1,50
m. per sobre i de 2,20 m. per davall del terreny natural.

3. Per procedir a la tala d’arbres o per noves roturacions amb finalitats agraries caldra I'autoritzacio
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4.

prévia de I'administracié competent.

Les plantacions que se sembrin a I'entorn de I'edificacié seran les propies del clima mediterrani.

Art. 182. Piscines

1.

3.

4.

Només s’admetra la construccié de piscines annexes a un habitatge o a establiments dedicats a
activitats complementaries del sector primari. En cap cas podra construir-se per si mateixa.

S’hauran de complir en tot cas les condicions que s’estableixen a l'article 179 d’aquestes NS pel
que fa a condicions de posicié i implantacié de noves construccions. Les piscines sempre s’han de
situar de manera que compleixin les distancies minimes a partions.

Les piscines i les terrasses comptabilitzaran en el comput de la superficie maxima d'ocupacio total.

El vas de la piscina tendra un color o material que I'integri en I'ambient circumdant.

Art. 183. Construccions relacionades amb el desti agrari, forestal i ramader de les finques

1.

D’acord amb el Decret 147/2002, d'activitats en sol rastic i d’'unitats minimes de cultiu, es
consideren edificis o instal-lacions afectes a I'explotacié agricola, ramadera i forestal els necessaris
per desenvolupar les activitats que es relacionen a I'apartat 1 de I'article 2 de 'esmentat Decret.

Les sol-licituds de llicencia d’obres que es refereixen a aquestes construccions han de dur, adjunta,
una memoria agricola per justificar que les dimensions i les caracteristiques de I'edificacié que es
vol construir es corresponen amb les necessitats agropecuaries de la finca i es limiten a les
estrictament necessaries per al desenvolupament de l'activitat.

Sera preceptiu I'informe previ favorable de I'administracié6 competent sobre el compliment de les
condicions definides a I'apartat anterior, aixi com, si s’escau, per a I'exoneracio total o parcial de
les condicions de les edificacions i de les instal-lacions, deguda a les caracteristiques especials de
l'activitat que es tracti.

Art. 184. Condicions de les edificacions vinculades a les activitats d’explotacié agricola,
forestal, pecuaria i cinegeética

1.

D’acord amb el que disposa l'article 5.1 del Decret 147/2002, de 13 de desembre, la tipologia de
I'edificacié ha de ser adequada a I'is agrari i la superficie minima que ha de tenir la parcel-la per
poder construir en ella una edificacid vinculada a les activitats d’explotacié agricola, forestal,
pecuaria o cinegética sera de dues quarterades (14.206 m?).

La superficie maxima edificable permesa per a aquelles edificacions afectes a explotacions
agraries, explotacions ramaderes intensives, explotacions ramaderes extensives, explotacions
ramaderes d'oci i per a totes les altres explotacions que no es pugui justificar el projecte
econdomicament, és la determinada, en cada cas, per l'article 5.2 del Decret esmentat al punt
anterior, amb la forma de computar-la i amb les excepcions establertes en els punts 3 i 4,
respectivament, del mateix article.

Art. 185. Régim d’habitatges existents

1. Perqué es pugui considerar que un habitatge existent en sol rustic és susceptible de ser objecte

d’obres de reforma i ampliacié haura de complir els requisits seglients:

a) Que la tipologia, la distribucio i el programa de I'edificacié siguin els propis d'un habitatge rural
tradicional, que presenti caracteristiques arquitectoniques, tipoldgiques i constructives inequivoques
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2.

propies d’edificacié d’habitatge, aixi com una superficie minima de 35 m? tils destinats a aquest
Us, i prou capacitat per poder-hi realitzar les funcions d’'estar, cuinar i dormir.

b) Que s’hagués construit a I'empara d'autoritzaci6. No sera exigible I'aportacid de la llicéncia
municipal en cas d’habitatges existents abans de I'entrada en vigor de la Llei del sol de 1956, la
gual cosa s’acreditara mitjangant un certificat municipal, emes partint de la constancia de 'esmentat
habitatge en el cadastre o en qualsevol registre 0 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 0 que es tracti d’habitatges catalogats pel planejament vigent. Igualment, la
demolicié de I'habitatge existent suposara la pérdua d’'aquest Us i la subjeccié al régim de nova
construccié d’edificacions o canvi d'Us regulat en aquestes NS.

d) Que l'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 per aquestes NS per a cada categoria
de sol rastic en el moment de I'atorgament de la llicencia d’ampliacié. L'ampliacié ha d’harmonitzar
arquitectonica i paisatgisticament amb l'edifici original i, en cap cas, no podra donar lloc a cossos
d’edificacio funcionalment independents destinats a usos residencials.

En cap cas es permet I'ampliacié d’habitatges existents quan aquests es situin dins terrenys
inclosos en categories de sol rastic en les quals no es permeti I'Us de nous habitatges.

Totes les referéncies a edificacions i construccions existents d’aquesta norma es fan condicionades
al fet que aquestes no estiguin en situaci6 de fora d'ordenacié degut a determinacions del
planejament urbanistic o per determinacio legal, segons els articles 124 i 125 d’aquestes NS.

Art. 186. Régim d’edificis i construccions existents en sol rastic

1.

2.

4.

S’han de conservar les construccions rustiques tradicionals com les cases de possessio, de pages,
de roters, de carboners, de neu, molins, ponts, aljubs, safareigs, sinies, pous, canaletes, i altres
elements constructius definitoris de les técniques tradicionals, quedant prohibida la seva demolicié.
Les construccions d'aquests tipus que estiguin incloses al Cataleg de Patrimoni Historic es regiran
per les disposicions que s’estableixin al propi Cataleg.

A les construccions rustiques tradicionals esmentades a I'apartat anterior que no estiguin incloses
al Cataleg es permetran i fomentaran les obres de conservaci6 i restauracié per mantenir tant la
construcci6 com la seva funcionalitat, sempre i quan no s’alterin substancialment les
caracteristiques tipoldgiques i estétigues.

Es permetran obres de reforma i ampliacié de les edificacions existents de tipologia tradicional que
incompleixin algun dels parametres de posicié dels edificis en relacié a la parcel-la o d'algcada
maxima establerta per edificacions de nova planta per el seu mateix Us, sempre gque, en cas d'estar
catalogades, ho permetin les determinacions que s’estableixen en el Cataleg. Aquestes obres
hauran de respectar i protegir els edificis existents i evitar-ne la seva degradacio. Les ampliacions
hauran de complir els parametres exigibles per a noves construccions.

Totes les referéncies a edificacions i construccions existents d’aquesta norma es fan condicionades
al fet que aquestes no estiguin en situaci6 de fora d'ordenacié degut a determinacions del
planejament urbanistic o per determinacio legal, segons els articles 124 i 125 d’aquestes NS.

Art. 187. Camins rurals

1.

L'obertura de nous camins, o qualsevol obra a realitzar sobre camins existents, estaran subjectes a
llicencia municipal, incloses les modificacions de perfils longitudinals o transversals dels camins i el
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seu tracat. En cap cas els camins podran tenir caracteristiques urbanes o que excedeixin de les
necessitats agraries de la finca a la qual serveixen. Les modificacions no podran suposar en cap
cas alteracions negatives de I'entorn natural de la zona afectada.

El projecte per a la sol-licitud d’obertura de nous camins o de modificacié del tragat dels existents,
haura d'incloure un estudi comparatiu de les possibles alternatives, per tal de garantir el menor
impacte ambiental i la preservacio dels elements que donen caracter especial al paisatge.

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

Les amplades dels nous camins seran les segtients:

a) Cami public: maxim de 6,00 m.
b) Cami privat: maxim de 4,00 m.

No s’estableix franja de protecci6 per als camins rurals. No obstant aixo, els camins publics han de
tenir cunetes laterals de 50 cm. d’amplaria a cada banda.

Els camins es construiran de forma que els moviments de terres siguin minims i es donara als
terraplenats i desmunts un tractament adequat a 'ambient que I'envolta.

Les entrades a finques o altres connexions amb la xarxa viaria que interrompin la cuneta lateral,
han de tenir una amplaria maxima de 4 m. i s’hi ha de col-locar una conduccié de drenatge de 20
cm. de diametre, que doni continuitat a la cuneta i discorri per davall de I'accés a la finca.

En els camins publics es permetran els pavimentats asfaltics, sens perjudici que s’intenti sempre el
menor impacte ambiental i paisatgistic.

En els camins privats es prohibeixen els pavimentats asfaltics. Es recomanen els acabats
permeables; en cas que de no ser permeables la superficie del cami computara com a superficie
d’ocupacio total d’acord amb l'article 82 d’aquestes NS. L'acabat del cami tindra el color semblant a
les terres confrontants.

Art. 188. Tancament de finques

1.

4,

Tant a les partions com a l'interior de la finca es permetran els tancaments necessaris per a la seva
explotacio racional.

El tancament de finques esta subjecte a llicencia. Amb la sol-licitud de la llicéncia s’haura d’adjuntar
un croquis acotat en el qual es reflecteixi 'ample del cami i la situacié dels tancaments de les
finques confrontants.

Els tancaments, tant a les partions com a l'interior de les finques, podran ser de diferents tipus:

a) D'obra, realitzats amb pedra seca o amb cantons de marés no aterracats, amb una algada de cos
maxima d’'un metre. S’admet sobre la seva coronacid i fins a l'alcada maxima de 2,00 m. la
disposicié d’elements diafans executats mitjancant malla metal-lica ample sobre pals de fusta,
electriques o de bardissa.

b) Malla metal-lica ample sobre pals de fusta, fins una algada maxima de 2,00 m.

c) Bardisses, a base d'arbusts o arbres sense limit d’alcada.

Es prohibeixen les parets fetes amb peces prefabricades de formigé o de materials ceramics.
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5. L’alcada maxima es considerara a cada punt del terreny natural, sense escalonades en el perfil
superior del tancament.

6. El pla exterior dels tancaments de nova creacié que donin a la xarxa viaria hauran de recular-se,
com a minim les seglients distancies:

a) Xarxa de carreteres : I'establert per la legislacio vigent
b) Camins: 3,50 m. de I'eix de camins publics

7. Entre les reixes, tanques o barreres dels tancaments o, en el seu cas, les parets d'obra, s’ha de
deixar una separacio o les obertures necessaries per permetre el pas de la fauna silvestre. En cap
cas es poden tancar xaragalls o siquies d’aiguies superficials i s’hi han de deixar unes obertures al
nivell del terra d’'almenys 15 x 15 cm com a minim cada 50 m. pel pas de l'aigua i la fauna. Se
n'exceptuen els horts, que poden impedir el pas de la fauna.

8. Les obres de reparacio, de recreixement, d’ampliacié, etc., de parets que ja existeixen s’han de fer
amb materials idéntics als del tancament original, sempre que aqguest compleixi amb els requisits
dels punts anteriors.

9. Els murs de pedra seca que estiguin catalogats només es podran eliminar per un motiu d’utilitat
publica. En aquest cas hauran de ser reconstruits després de la necessaria reculada.

10. Els murs de pedra seca que no estiguin catalogats i que s’usin per separar finques no es podran
demolir, excepte en els casos de deteriorament o agrupacié de finques que impliquin la pérdua
d’aquesta funcié. En aquests casos i tots els altres en qué es procedeixi a la segregacio, divisio o
fragmentacié de finques tancades d’aquesta manera, la separacio de les finques resultants de la
divisié s’haura de fer necessariament amb mur de pedra seca del mateix tipus del que hi havia en
el moment de les actuacions esmentades.

Art. 189. Anuncis, rétols i tanques publicitaries

No es permetra la publicitat fixa mitjancant tanques, cartell o mitjans acustics en el sol rustic. No es
considera publicitat els indicadors i la retolacié d’establiments informatius de I'activitat que s’hi desenvolupi
que no superin el 0,20 m®. de dimensio i que estiguin integrats a I'entorn.

Art. 190. Caravanes

Fora de les zones concretes expressament habilitades per a aquesta activitat (campings autoritzats),
es prohibeix expressament la disposicié sobre els terrenys de sol rastic de caravanes o altres elements
mobils que puguin resultar habitables.

Art. 191. Zones pavimentades

Les zones que s'hagin de pavimentar, excepte les que es destinen a la recollida d'aigties pluvials,
s’han de fer amb materials permeables i utilitzar les técniques tradicionals propies de I'emplacament
corresponent.

En cas d'utilitzar asfalts o formigons, s’haura de justificar la seva conveniéncia, i la superficie ocupada
per aquests tipus d'acabats, comptabilitzara a tots els efectes en la ocupacio6 total maxima permesa a
la parcel-la.

Art. 192. Escorrentia d’aiguies pluvials

En la realitzacié de qualsevol de les activitats regulades per aquestes Normes o en I'execucié de les
edificacions o instal-lacions autoritzades, s’han de prendre les mesures oportunes perque lI'escorrentia
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de les aiglies pluvials no arrossegui terres, per tal d’evitar la deterioracié dels terrenys.

Art. 193. Dotacid de serveis

1.

4,

Les edificacions i les instal-lacions han de resoldre les dotacions de serveis de forma autonoma i
individualitzada a partir de I'escomesa de les infraestructures existents. Les dimensions i les
caracteristigues d'aquestes dotacions han de ser les estrictament necessaries per al servei de
I'activitat de qué es tracti, i no poden donar servei a activitats diferents de la vinculada.

Les obres corresponents a les dotacions de serveis es podran autoritzar juntament amb I'activitat a
la qual serveixin. En aquest cas, s’hauran de definir a la documentacio técnica d’acord amb la qual
se sol-licita I'autoritzacio.

Tant en els casos anteriors com quan no es vinculi a una activitat Unica, sera necessari obtenir la
declaraci6 d’'interés general i mai no poden donar suport a actuacions il-legals.

En tot cas, la dotacio de serveis s’ha de fer mitjancant xarxes soterrades.

Art. 194. Instal-lacions energétiques alternatives

1.

Es permet i es recomana la instal-laci6 d’elements captadors d’energies alternatives naturals,
solars i edliques, destinades al consum propi, sempre que aixd Nno suposi grans impactes visuals i/o
acustics desproporcionats, que en tot cas s’han de minimitzar al maxim.

Aquestes instal-lacions s’han de situar de manera que, per proximitat, formin part de I'edificaci6 a la
qual serveixin, i s’allunyin el maxim possible de les partions de la finca.

Totes les instal-lacions energeétiques alternatives han de complir els parametres d'edificacié de
cada una de les zones on s’ubiquen, i tenir cura de I'harmonitzacié amb tot I'edifici.

Art. 195. Infraestructures de telecomunicacions

1)

2)

D’acord amb el que estableix el PDS de telecomunicacions de les llles Balears, aprovat pel Decret
22/2006, de 10 de marg, la llicencia per al desplegament de xarxes de telecomunicacions en sol
rustic o de qualsevol altra xarxa de comunicacions per cable només s’'atorgara quan les esteses
projectades siguin subterranies.

Les estacions radioeléctriques de telefonia mobil no es podran situar en sol rastic i en sol rastic
protegit a menys de 500 m. i 1000 m., respectivament, de la distancia longitudinal d’'una altra
estacio radioeléctrica de telefonia mobil situada en sdl rustic, llevat que aquesta estacio es trobi en
regim d'is compartit. Per a la presa en consideracié d’'aquestes distancies s'atendra a les dades
registrades de conformitat amb el que s’estableix en el PDS de telecomunicacions.

Art. 196. Aigues residuals

1.

Les aigues residuals generades no es podran abocar al terreny, ni a pous negres o rases filtrants
negres. S’han d’'usar foses séptiques estanques amb filtre bioldgic. L'eliminaci6 de I'afluent es dura
a terme seguint les especificacions de l'article 119 de les presents NS.

Els projectes técnics a partir dels quals se sol-liciti la llicencia de construccié contindran el sistema
d’evacuacio que garanteixi el compliment de la condicié anterior.

La reutilitzacié de les aiglies depurades s'ha d’'ajustar als plans de la Conselleria d'Agricultura, de
Medi Ambient o d'altres organismes que puguin regular el seu Us.
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DISPOSICIO ADDICIONAL: Reserva de sol per a habitatge protegit.

1.

3.

Al sol classificat com a urbanitzable o urba no consolidat per la urbanitzacié i integrat en una unitat
d’actuacio, destinats a Us residencial s’establira com a reserva de sol per a habitatge protegit la
que resulti de la aplicacioé de l'article 6 de la Llei 4/2008 de 14 de maig de mesures urgents per un
desenvolupament territorial sostenible a les llles Balears, o al reglament previst a l'apartat 6
d’aquest mateix article, o a la legislacié que pugui sobrevenir.

En el sol urba no consolidat per la urbanitzacié no integrat en una unitat d’actuacié, no s’exigeix
cap reserva de sol per a habitatge protegit.

Aguestes reserves s’exigiran a tots els sectors urbanitzables d’Us residencial en el moment de
I'aprovacid inicial, provisional o definitiva del seu pla parcial.

Quan es tracti de sol urba no consolidat i integrat en una unitat d’actuacié s’exigira en el moment
d’aprovacio de l'instrument de gestio pertinent, compensacio o parcel-lacié.

La determinacio del sol per a aquest Us especific s’ha de fer, en tot cas, de manera que a cada

actuacié es possibiliti i procuri la maxima cohesio i integracié socials, mitjancant actuacions
combinades d’habitatge lliure i habitatge protegit.
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DISPOSICIO TRANSITORIA: Aplicacié del Pla hidrologic de les llles Balears.

D’acord amb les determinacions contingudes al Pla hidrologic de les llles Balears, aprovat mitjangant el
Reial Decret 378/2001, de 6 d'abril, s’estableixen, amb caracter transitori, les seglients delimitacions i
regulacions:

1. Perimetres de protecci6 de pous de proveiment.

Als planols d'ordenacié del sdl rustic s’ha grafiat el pou de proveiment d'aigua potable que existeix
actualment al terme municipal d’Ariany.

Al seu voltant, d'acord amb alld que preveuen els articles 64, 65, 66 i 67 del Pla hidrologic de les llles
Balears, s’estableixen els segiients perimetres de proteccié provisional del pou de proveiment:

a)- Zona de restriccions moderades en un radi d’'un quildmetre al voltant del pou.
b)- Zona de restriccions maximes en un radi de 250 metres al voltant del pou.
€)- Zona de restriccions absolutes en un radi de 10 metres al voltant del pou.

Aquests perimetres regiran fins a la delimitacié definitiva dels perimetres de proteccié per part de
I’Administracié Hidraulica competent a les llles Balears (AH), la qual és, en el moment de redactar-se
aguestes NS, la Direccié General de Recursos Hidrics de la Conselleria de Medi Ambient del Govern de
les llles Balears.

2. - Regulacio de les limitacions als perimetres de protecci6 de pous de proveiment.

Mentre no s’estableixi la delimitacié definitiva dels perimetres de proteccié del pou de proveiment
s’estableixen provisionalment les segiients disposicions:

Amb caracter general, en tot 'ambit dels perimetres de proteccio, es prohibeix:

- Efectuar abocaments directes o indirectes que contamini les aigues.

- Acumular residus solids, enderrocs o substancies, amb independéncia de la naturalesa
d’aquestes i del lloc on es dipositin, que constitueixin 0 puguin constituir un perill de contaminacio
de les aigiies 0 una degradacié de I'entorn que les envolta.

- Dur a terme accions sobre el medi fisic o el biologic lligat a I'aigua que en constitueixin o puguin
constituir-ne una degradacio.

S’estableixen les seglients limitacions especifiques dels perimetres de proteccio:
a) Zona de restriccions moderades en un radi d'un quildmetre al voltant del pou:

Es prohibeix de manera expressa: injectar-hi residus i substancies contaminants en el subsol i
emmagatzemar, transportar i tractar productes radioactius.

Els usos i activitats que s’enumeren tot seguit necessiten, per a la seva autoritzacié, informe previ
favorable de I'AH, sens perjudici del compliment d’altres normatives:

- Obres d'infrastructura: mines, pedreres, extraccié d’arids.

- Activitats urbanes: fosses septiques, cementiris, emmagatzematge, transport i tractament de
residus solids o aigules residuals.

- Activitats agricoles i ramaderes: diposit i distribucié de fertilitzants, plaguicides, rec amb aigles
residuals i granges.

- Activitats industrials: emmagatzematge, transport i tractament d’hidrocarburs liquids, industries
farmaceéutiques i radioactives, industries alimentaries i escorxadors.

- Activitats recreatives: acampada, zones de banys.
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b) Zona de restriccions maximes en un radi de 250 metres al voltant del pou:
No s’hi poden autoritzar els usos i les activitats segients:

- Mines, pedreres, extracci6 d'arids.

- Fosses séptiques i nous cementiris.

- Emmagatzematge i tractament de residus solids.
- Diposit i distribuci6 de fertilitzants, plaguicides.

- Rec amb aigties residuals.

- Emmagatzematge, transport i tractament d’hidrocarburs, liquids i solids inflamables, productes
quimics i farmaceéutics, productes radioactius.

- Industries alimentaries i escorxadors.

- Acampada i zones de banys.

- Injeccio de residus i substancies contaminants.

- Sondejos petrolifers.

- Enterrament de cadavers d’animals.

- Estacions de servei.

Es poden autoritzar, sempre i quan es demostri que no produeixen uns efectes ambientals nocius sobre el
domini pablic hidraulic, els segiients usos i activitats:

- Emmagatzematge, transport i tractament d’'aiglies residuals.

- Granges.

- Pous i sondejos.

- excavacions.

- Sondejos geotécnics.

- Industries potencialment contaminants (adoberies, ceramiques, bugaderies, etc.)

) Zona de restriccions absolutes en un radi de 10 metres al voltant del pou:

En aquest perimetre, el qual s’ha de clausurar mitjancant un recinte tancat, s’hi prohibeix qualsevol Us,
llevat dels relacionats amb el manteniment i 'operaci6 de la captacié.

3. — Zones inundables.
De forma provisional i fins a la seva delimitaci6 i ordenaci6 definitiva per part de I'AH, s’estableixen com a
zones inundables les arees delimitades com a Planes d'Inundacié per la Conselleria de Medi Ambient al

seu Atles de Delimitaci6 Geomorfologica de Xarxes de Drenatge i Planes d’Inundacié de les llles Balears.

Aquestes zones inundables s’han grafiat als diferents planols d'ordenaci6, on se superposen amb I'APR—
Inundacio delimitada al PTM donada la seva coincidéncia amb les Planes d'inundacié.

La seva concreta zonificacié distingint les zones d'inundacié potencial i les zones de risc potencial es
concretara a partir de 'esmentada delimitaci6 i ordenacio definitiva per part de I'AH.

Limitacions provisionals a les zones inundables:
a) No es poden autoritzar les activitats classificades com a insalubres o perilloses ni tampoc cap tipus
d'abocador o magatzem de substancies toxiques per a la salut humana o per als recursos

naturals.

b) S’hi prohibeixen les instal-lacions destinades a serveis publics essencials o que suposin un nivell
de risc alt en situacions d'avinguda.
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c)

d)

f)

9)

Es prohibeix fer qualsevol obra que interrompi el funcionament hidraulic de la xarxa de drenatge
natural de territori, 0 que a causa de la localitzacié o del disseny pugui actuar com a dic per a la
circulacié6 de les aiglies i augmentar els danys potencials que causa la possible inundacié.
S’exclouen els dics de defensa i les altres actuacions orientades especificament a controlar els
processos d'inundacio.

Les infrastructures lineals s’han de dissenyar incorporant-hi els passos necessaris d'aigua per a
les avingudes corresponents al tipus d’obra de que es tracti, i s’han de dimensionar de manera
adequada per permetre la circulacié de les aigiies fins i tot en les avingudes més grans previsibles.
Els plans de manteniment d'aguestes infrastructures han d'incorporar les tasques de neteja
d’aquests passos que en garanteixin el funcionament i permetin mantenir la circulacié del cabal de
disseny.

S’ha d’evitar ubicar-hi els usos que les avingudes i les inundacions puguin danyar.

Els projectes d'edificacions, obres o instal-lacions, principalment aquells que es destinin a
habitatges o a locals ocupats per persones, avaluaran el risc d’'inundacio i detallaran les mesures
correctores necessaries per a la seguretat de les persones i dels béns tant pel que fa a les
previsions técnigues de disseny com als concrets materials de construccié que s’hagin d’emprar.

Sempre i quan ho permeti la regulacié de la zona, només s’autoritzaran soterranis quan estiguin
destinats a aparcament de vehicles. Aquesta autoritzacié estara condicionada a I'adopcié de
mesures correctores especials que per una part evitin I'entrada de les aigles i, en qualsevol cas,
assegurin la seva adequada evacuacié mitjancant sistemes adients.
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ANNEX I. ZONIFICACIONS DEL SOL URBA
1. Casc Antic

1.1. Definicié i ambit

S’anomena Casc Antic a I'area de la vila d’Ariany que correspon al nucli originari i més antic de la

poblacid.

Octubre 2008

Normativa

El seu ambit queda delimitat als planols d’ordenacié.

1.2. Tipologia edificatoria

Correspon a una ordenacié d'illetes irregulars tancades, en edificaci6 continua, amb facanes

coincidint amb les alineacions de vies publigues.

1.3. Condicions dels solars

Parametres de parcel-lacié

Parametres

Observacions

Superficie minima 200 m* S’exceptuen d’aquests parametres les
Dimensio minima de fagana 7m parcel-les escripturades en document public
abans del 19 de maig de 1981.
Longitud maxima de facana per 14 m Per agrupacions de parcel-les amb data
agrupacions de parcel-les posterior a 10 d’octubre de 2007.
1.4. Condicions de I'edificacié
Parametres de I'edificacio
Parametres Observacions
Tipologia edificatoria continua
Profunditat maxima edificable | 14 m en P. B. Les plantes soterrani destinades a aparcament
12menP.P. de vehicles podran ocupar la totalitat de la
parcel-la.
Altura reguladora 7m
total 9m
namero plantes | P.S.+P.B.+1P.P.
2 plantes
Distancia a front Om
minima a laterals Om
a fons 3m
index d’intensitat d’Gs 1/90 m? de Es permet un minim d’un habitatge per solar.
residencial superficie
edificable
NuUmero minim de places 1/habitatge Veure article 146.
d’'aparcament privat 1/100 m? Gtils
per altres usos
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1.5. Regulacié d'usos

Condicions d’'usos

Usos

Admes
Prohibit

Observacions

Residencial

Habitatge
unifamiliar

A

Habitatge
plurifamiliar

>

1 habitatge cada 90 m? de superficie
edificable. Maxim 1 per planta.

Sector
secundari

IndUstria

Magatzem

Sector terciari

Comercial

Oficines i serveis

Allotjament turistic

T|>|>|T|T

Només s’admet I'hotel de ciutat i el turisme
d’interior.

Restauracio

Equipament
comunitari

Sociocultural

Docent

Assisténcia social

Administratiu-
institucional

Esportiu

Seguretat

Sanitari

Recreatiu i
espectacles

> > x> P>

No s'admet I'Gs de discoteques.

Funerari

Proveiment

Comunicacions
i
infraestructures

Xarxa viaria

Instal-lacions i
serveis

T|>|>|T

Només s'admet per a I'ls de la propia
parcel-la i fins a 50 m? per a I'Gs comunitari.

Transports

Comunicacions i
telecomunicacions

>

Aparcament de
vehicles

o

Només s’admet annex a altres usos

admesos.

Estacions de servei

Espais lliures

Espai lliure public

Espai lliure privat

>|>T

1.6. Condicions d’ambient i estética

S’ha de conservar sempre l'aspecte tradicional o historic del casc antic i s’ha de donar un
tractament adequat per que no desapareixin, no es destrueixin o facin mal bé els valors, les
caracteristiques i les qualitats de I'ambient tradicional. No es pot concedir llicéncia a aquelles obres
gue atemptin o pertorbin el caracter ambiental per introduir estils, elements o materials estranys o
impropis de la zona.

S’han de respectar, en les noves construccions o en les reformes de les existents, les normes i
estils tradicionals en la composicié, facanes, cobertes, materials i colors.
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Per tal de no sobrepassar el parametre de longitud maxima de fagana per agrupacions de parcel-les
permesa i conservar la tipologia tradicional, les noves edificacions s’hauran de veure independents
respecte de les colindants pel que fa a la composicié de la facana.

En les obres d'urbanitzacié, decoracié de via publica i, en especial, la col-locacié de lluminaries,
s’han d'utilitzar materials adequats i procurar no desvirtuar el caracter antic de la zona i no afectar
les edificacions de valor arquitectonic o representatiu.

S’han de conservar els parcs o jardins publics o privats, masses arbories, explanades, places i
racons tipics i els edificis notables o representatius que en algun o varis aspectes constitueixin
paratges pintorescs o atractius, o siguin elements destacats en la fisonomia o en el caracter de la
zona i en els treballs de reparacié se’ls ha de fer recobrar I'auténtic valor.

Només es poden acceptar, de forma regulada, els rétols indicatius dels locals corresponents, pero
es prohibeix tota classe d'ostentacié d’anuncis o reclams publicitaris sobre els paraments o les
cobertes de les edificacions o sobre qualsevol element de suport fix. No s’admetran en cap cas les
decoracions exteriors de locals que es superposin o desvirtuin l'auténtica arquitectura o el caracter
de I'edifici, encara que utilitzin materials valuosos, motius lluminosos o anuncis que desentonin a la
zona.

Les teulades, amb les volades caracteristiques, s’han d'emprar per el cobriment de la planta més
alta dels edificis, i en tot cas en el primer aiguavés més proxim a la via publica. A la resta es pot
cobrir, fins a un maxim d’'un 30% de la superficie total de les cobertes, amb terrat tradicional. No es
permeten en cap cas cobertes amb plagues de fibrociment o altres materials semblants, excepte
peces traslluides de cobriment de lluernaris i claraboies.

En les obres de nova planta que suposin I'enderroc d’'un edifici anterior, s’ha de mantenir en el
possible el caracter de I'edifici antic, conservar els elements arquitectonic valuosos i aplicar-los de
forma harmonica en la composicié de la fagana, tenint cura de que entonin amb el caracter auténtic
del carrer o placa i utilitzant-los amb la sobrietat precisa, per tal que ressaltin ells i els dels edificis
notables proxims, si n'és el cas.

En les obres de reforma per a noves adaptacions o ampliacions s’han de conservar i respectar tots
els elements arquitectonics caracteristics de I'edifici, procurant tornar-los a la seva antiga funci6 i
esplendor, inclos als elements nobles que hagin quedat ocults. En particular es prohibeix mutilar,
destrossar, alterar o ocultar els elements de pedra picada (panys de paret, voltes, llindes,
rebranques, esplandits, balcons, porxos, cornises, escuts o peces esculpides de valor local, etc.). A
més s’han de conservar les volades tradicionals.

Totes les facanes, a via publica i a linterior de lilleta, han de quedar rematades correctament i
acabats tots els seus elements. Els paraments exteriors s’han de referir, estucar o pintar segons la
costum i els colors tradicionals de la zona. No es permet eliminar els referits o els estucats dels
edificis existents i deixar vistes les parets seques o verdes. Tampoc es permeten les imitacions de
marbre 0 mamposteria amb pintures ni pintar els elements nobles. Les parets mitgeres que quedin
al descobert i els patis interiors no poden quedar sense referir o pintar. Si no que es compleixen
aquests requisits no es podran donar per acabades les obres.

Els buits a les facanes han de complir les seglients condicions:
a) En les plantes altes I'algaria de cada buit ha de ser al menys 1,2 vegades el seu ample.

b) En la planta baixa 'ample maxim dels buits ha de ser de 2,50 m., excepte quan es tracti dels
accessos a garatges, i entre cada un d’ells hi ha d’haver al menys una distancia de 60 cm.
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2. Intensiva Baixa

2.1. Definici6 i ambit

Octubre 2008

Normativa

S’anomena Intensiva Baixa a 'area de la vila d’Ariany que correspon a la major part de I'eixample,

d’edificacié entre mitgeres i que inclou les zones urbanes d’'aquesta tipologia de més recent

implantacio.

El seu ambit queda delimitat als planols d’ordenacié.

2.2. Tipologia edificatoria

Correspon a una ordenacio d'illetes tancades en edificacié continua, amb facanes coincidint amb les

alineacions de vies publigues.
2.3. Condicions dels solars

Parametres de parcel-lacio

Parametres

Observacions

Superficie minima 200 m* S’exceptuen d’aquests parametres les
Dimensio minima de fagana 10 m parcel-les escripturades en document public
abans del 19 de maig de 1981.
Longitud maxima de facana per 20m Per agrupacions de parcel-les amb data
agrupacions de parcel-les posterior a 10 d’octubre de 200.
2.4. Condicions de I'edificacio
Parametres de I'edificacio
Parametres Observacions
Tipologia edificatoria continua
Profunditat maxima edificable | 14 m Les plantes soterrani destinades a aparcament
de vehicles podran ocupar la totalitat de la
parcel-la.
Altura reguladora 7m 10m*
total 9m 12m*
ndamero plantes | P.S.+P.B.+1P.P. | P.S.+P.B.+2P.P.*
2 plantes 3 plantes *
Distancia a front Om
minima a laterals Om
a fons 3m
index d’intensitat d’Gs 1/140 m* de Es permet un minim d’un habitatge per solar.
residencial superficie
edificable
Numero minim de places 1/habitatge Veure article 146.
d’aparcament privat 1/100 m? dtils
per altres usos

* Unicament a les parcel-les amb facana a la placa Major i amb facana al carrer Major, en el tram que

va des del Casc Antic fins a la placa Major.

91



Octubre 2008

Normativa

Normes Subsidiaries
Ajuntament d’Ariany

2.5. Regulacié d'usos

Condicions d’'usos

Usos

Admes
Prohibit

Observacions

Residencial

Habitatge
unifamiliar

A

Habitatge
plurifamiliar

>

1 habitatge cada 140 m* de superficie
edificable. Maxim 1 per planta.

Sector
secundari

IndUstria

Només s’admet la primera categoria.

Magatzem

Només s'admet fins a 150 m? dtils.

Comercial
Oficines i serveis
Allotjament turistic

Sector terciari

T|>|>|T|T

Només s’admet I'hotel de ciutat i el turisme
d’interior.

Restauracio

Sociocultural
Docent
Assisténcia social
Administratiu-
institucional
Esportiu
Seguretat
Sanitari
Recreatiu i
espectacles
Funerari

Equipament
comunitari

> > x> P>

No s'admet I's de discoteques.

o

Només s’admet el tanatori annex a
instal-lacions sanitaries i assistencials.

Proveiment

Comunicacions | Xarxa viaria

i Instal-lacions i
infraestructures | serveis
Transports
Comunicacions i
telecomunicacions
Aparcament de
vehicles

Estacions de servei

o> >

Només s’'admet per a I'Us de la propia
parcel-la i fins a 50 m? per a I'Gs comunitari.

>0

o

Només s’admet annex a altres usos

admesos.

Espais lliures Espai lliure public

Espai lliure privat

>|>T

2.6. Condicions d’ambient i estética

S’han de respectar, en les noves construccions o en les reformes de les existents, les normes i
estils tradicionals en la composicid, faganes, cobertes, materials i colors.

Per tal de no sobrepassar el parametre de longitud maxima de fagana per agrupacions de parcel-les
permesa i conservar la tipologia tradicional, les noves edificacions s’hauran de veure independents
respecte de les colindants pel que fa a la composicio de la fagcana.

S’han de conservar els parcs o jardins publics o privats, masses arbories, explanades, places i
racons tipics i els edificis notables o representatius que en algun o varis aspectes constitueixin
paratges pintorescs o atractius, o0 siguin elements destacats en la fisonomia o en el caracter de la
zona i en els treballs de reparacié se’ls ha de fer recobrar I'auténtic valor.
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Les teulades, amb les volades caracteristiques, s’han d'emprar per el cobriment de la planta més
alta dels edificis, i en tot cas en el primer aiguavés més proxim a la via puablica. A la resta es pot
cobrir, fins a un maxim d’'un 50% de la superficie total de les cobertes, amb terrat tradicional. No es
permeten en cap cas cobertes amb plagues de fibrociment o altres materials semblants, excepte
peces traslluides de cobriment de lluernaris i claraboies.

Totes les facanes, a via publica i a l'interior de lilleta, han de quedar rematades correctament i
acabats tots els seus elements. Els paraments exteriors s’han de referir, estucar o pintar segons la
costum i els colors tradicionals de la zona. No es permet eliminar els referits o els estucats dels
edificis existents i deixar vistes les parets seques o verdes. Tampoc es permeten les imitacions de
marbre 0 mamposteria amb pintures ni pintar els elements nobles. Les parets mitgeres que quedin
al descobert i els patis interiors no poden quedar sense referir o pintar. Si no que es compleixen
aquests requisits no es podran donar per acabades les obres.

Els buits a les facanes han de complir les seglients condicions:
a) En les plantes altes I'alcaria de cada buit ha de ser al menys 1,2 vegades el seu ample.

b) En la planta baixa 'ample maxim dels buits ha de ser de 3,00 m., excepte quan es tracti dels
accessos a garatges, i entre cada un d’ells hi ha d’haver al menys una distancia de 60 cm.
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3. Extensiva

3.1 Definicié i ambit

La zona Extensiva correspon a dues arees situades a I'oest i al sud del nucli d’Ariany, formant part

del seu eixample, amb tipologia aillada.

Octubre 2008

Normativa

El seu ambit queda delimitat als planols d’ordenacio.

3.2 Tipologia edificatoria

Correspon a una ordenacio segons regulacié de parcel-la, amb edificacié aillada.

3.3 Condicions dels solars

Parametres de parcel-lacio

Parametres

Observacions

Superficie minima 400 m* S’exceptuen d’aquests parametres les
Dimensioé minima de facana 15m parcel-les escripturades en document public
abans del 19 de maig de 1981.

3.4 Condicions de I'edificacio
Parametres de I'edificacio
Parametres Observacions
Tipologia edificatoria aillada
Superficie maxima d'ocupacio | 40%
Edificabilitat maxima 0,8 m*/m? Superficie maxima per edifici: 400 m*
Altura reguladora 7m

total 9m

namero plantes | P.S.+P.B.+1P.P.

2 plantes

Distancia a front 5m
minima a laterals 3m

a fons 3m
Superficie minima de parcel-la | 30%
enjardinada
index d'intensitat d’Gs 1/parcel-la
residencial
Numero minim de places 1/habitatge Veure article 146.

d'aparcament privat

1/100 m? atils
per altres usos
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3.5 Regulacio6 d’'usos

Condicions d’'usos

Usos Admeés Observacions
Prohibit

Residencial Habitatge A
unifamiliar
Habitatge
plurifamiliar

o

Sector Industria
secundari Magatzem

Sector terciari Comercial
Oficines i serveis
Allotjament turistic
Restauraci6

Equipament Sociocultural
comunitari Docent
Assisténcia social
Administratiu-
institucional
Esportiu
Seguretat
Sanitari
Recreatiu i
espectacles
Funerari
Proveiment

T|>>> >|>>>>T0|0VTTT

Comunicacions | Xarxa viaria
i Instal-lacions i Només s'admet per a I'Us de la propia
infraestructures | serveis parcel-la i fins a 50 m* per a I'Gs comunitari.
Transports
Comunicacions i
telecomunicacions
Aparcament de Només s'admet annex a altres usos
vehicles admesos.

Estacions de servei

T|>|T|T

>

o

Espais lliures Espai lliure public
Espai lliure privat

>|>|T
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ANNEX Il. CATEGORIES DEL SOL RUSTIC
1. Sol Rustic de Régim General (SRG)

Condicions d’'usos

Usos A/IC/P Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de A Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector IndUstria de C Veure article 66.
secundari transformaci6
agraria
IndUstria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccié C Veure article 68.
Resta C Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecniques
Habitatge unifamiliar aillat C Veure article 71, 72, 73 i 74.
Parametres de parcel-laci¢ i edificacio
Parametres Observacions
Parcel-la minima edificable 14.000 m?
Superficie per I'edificacio 3%
maxima total 4%
d’ocupacio
Edificabilitat sobre terreny 0.03 m“st/m* sol
maxima sota terreny 0.02 m°st/m“sol | La planta soterrani no pot tenir accés des
de I'exterior de I'edifici.
superficie maxima | 500 m?
per edifici
Volum maxim 1.500 m*®
Altura reguladora 6m
total 8m
namero plantes P.S.+P.B.+1P.P.
2 Plantes
Distancia a camins 10 m
minima a partions 5m
entre edificis 5m
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2. Area de Transicié d’Harmonitzacio (AT-H)

Condicions d’'usos

Usos A/C/P Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de A Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector Industria de C Veure article 66.
secundari transformaci6
agraria
IndUstria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccié C Veure article 68.
Resta C Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecnigues
Habitatge unifamiliar aillat C Veure article 71, 72, 731 74.
Parametres de parcel-laci¢ i edificacio
Parametres Observacions
Parcel-la minima edificable 14.000 m?
Superficie per I'edificacié 3%
maxima total 4%
d’ocupacio
Edificabilitat sobre terreny 0.03 m“st/m* sol
maxima sota terreny 0.02 m°st/m“sol | La planta soterrani no pot tenir accés des
de I'exterior de I'edifici.
superficie maxima | 500 m?
per edifici
Volum maxim 1.500 m*®
Altura reguladora 6m
total 8m
namero plantes P.S.+P.B.+1P.P.
2 Plantes
Distancia a camins 10 m
minima a partions 5m
entre edificis 5m
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3. Area de Transici6 de Creixement (AT-C)

Condicions d’'usos

Usos A/C/P Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de A Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector Industria de C Veure article 66.
secundari transformaci6
agraria
IndUstria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccié C Veure article 68.
Resta C Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecnigues
Habitatge unifamiliar aillat P Veure article 71, 72, 731 74.
Parametres de parcel-laci¢ i edificacio
Parametres Observacions
Parcel-la minima edificable 14.000 m?
Superficie per I'edificacié 3%
maxima total 4%
d’ocupacio
Edificabilitat sobre terreny 0.03 m“st/m* sol
maxima sota terreny 0.02 m°st/m“sol | La planta soterrani no pot tenir accés des
de I'exterior de I'edifici.
superficie maxima | 500 m?
per edifici
Volum maxim 1.500 m*®
Altura reguladora 6m
total 8m
namero plantes P.S.+P.B.+1P.P.
2 Plantes
Distancia a camins 10 m
minima a partions 5m
entre edificis 5m
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4. Area Agraria d’Interés Local (AAIL)

Condicions d’'usos

Usos A/C/P Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de A Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector Industria de C Veure article 66.
secundari transformaci6
agraria
IndUstria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccié C Veure article 68.
Resta C Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecnigues
Habitatge unifamiliar aillat C Veure article 71, 72, 731 74.
Parametres de parcel-lacio i edificacié
Parametres Observacions
Parcel-la minima edificable 28.000 m*
Superficie per I'edificacio 3%
maxima total 4%
d’ocupacio
Edificabilitat sobre terreny 0.03 m“st/m? sol
maxima sota terreny 0.02 m°st/m”sol | La planta soterrani no pot tenir accés des
de I'exterior de I'edifici.
superficie maxima | 500 m?
per edifici
Volum maxim 1.500 m®
Altura reguladora 6m
total 8m
namero plantes P.S.+P.B.+1P.P.
2 Plantes
Distancia a camins 10 m
minima a partions 5m
entre edificis 5m
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5. Sol Rustic de Regim Genera |- Forestal (SRG-F)
Area Forestal Municipal (AFM)

Condicions d’usos

Usos A/IC/P Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de A Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector Industria de C Veure article 66.
secundari transformacio
agraria
Industria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccio C Veure article 68.
Resta C Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecniques
Habitatge unifamiliar aillat C Veure article 71, 72, 73 i 74.
Parametres de parcel-laci6 i edificacié
Parametres Observacions
Parcel-la minima edificable 50.000 m*
Superficie per I'edificacio 2%
maxima total 3%
d’ocupacio
Edificabilitat sobre terreny 0.02 m”st/m? sol
maxima sota terreny 0.01 m*st/m*sol | La planta soterrani no pot tenir accés des
de 'exterior de I'edifici.
superficie maxima | 500 m?
per edifici
Volum maxim 1.500 m*®
Altura reguladora 6m
total 8m
numero plantes P.S.+P.B.+1P.P.
2 Plantes
Distancia a camins 10 m
minima a partions 5m
entre edificis 5m
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6. Area de Prevencié de Riscs (APR)
Zona de Prevencio de Riscs (ZPR)

Condicions d’usos

Octubre 2008
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Usos A/IC/P Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de C Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector Industria de C Veure article 66.
secundari transformacio
agraria
Industria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccio C Veure article 68.
Resta C Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecniques
Habitatge unifamiliar aillat C Veure article 71, 72, 73 i 74.

Parametres de parcel-lacio i edificacié

A efectes de noves edificacions o ampliacions de les existents els parametres aplicables a totes les
APR i ZPR seran els corresponents a la qualificacié del sol rastic subjacent, i, si no fos coneguda, la

corresponent al sol rastic confrontant.
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7. Area de Protecci6 Territorial (APT)

Condicions d’'usos

Usos A/ C/P | Observacions
Protecci6 i educacié ambiental C Veure article 61.
Sector primari Activitats de A Veure article 62.
caracter extensiu
Activitats de C Veure article 63.
caracter intensiu
Activitats C Veure article 64.
complementaries
Activitats P Veure article 65.
extractives
Sector Industria de C Veure article 66.
secundari transformacio
agraria
Industria en P Veure article 67.
general
Equipaments Sense construccio C Veure article 68.
Resta P Veure article 69.
d’equipaments
Infraestructures | Petites C Veure article 70.
infrastructures
Vies de transport C
Conduccions i C
esteses
Grans C
instal-lacions
tecnigues
Habitatge unifamiliar aillat P Veure article 71, 72, 731 74.

Parametres de parcel-lacio i edificacié
A efectes de noves edificacions o ampliacions de les existents els parametres aplicables a totes les

Arees de protecci6 territorial seran els corresponents a la qualificacié del sol rastic subjacent, i, si no
fos coneguda, la corresponent al sol rastic confrontant.
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ANNEX Ill. PLA ESPECIAL

1. Pla Especial (PE)

1.1. Objecte i ambit

Octubre 2008
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L’objecte d’aquest pla especial és completar el tragat i urbanitzacio dels carrers de Jesus i d’Atotxa,
en ambdds casos, en un tram comprés entre els carrers de Marti Truyols i Bernat Pont. D'aquesta
manera es pretén que s’assoleixi la connexié dels carrers de Jesus i d’Atotxa amb el carrer Bernat

Pont.

L’ambit concret d’aquest pla especial es grafia en el planol d’ordenacié corresponent.

1.2. Tipologia edificatoria

Correspon a una ordenacio d'illetes tancades en edificacié continua, amb faganes coincidint amb

les alineacions de vies publiques. L'ambit del sector s'inclou dins la zonificacié Intensiva Baixa.

1.3. Condicions d’ordenaci6

Parametres
Superficie del sector 10.731 m*
Gestio figura de desenvolupament projecte de dotacié de serveis

sistema d’actuacio

compensacio

gestio

iniciativa privada

Seran admissibles les variacions en I'amidament de superficies sempre que aquestes variacions
siguin degudes a I'augment de precisio en I'escala de treball.

La figura de desenvolupament del sector haura d'ordenar la unitat d’actuacié de la manera més
favorable pels interessos generals.

1.4. Condicions de solars, edificacid, usos i d’ambient i estética.

Pel que fa als parametres de parcel-lacié, d’edificacié, a la regulacié d’'usos i a les condicions
d’ambient i estética s’estara al regulat per a la zonificaci6 Intensiva Baixa.
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ANNEX IV. SOL URBANITZABLE

1. Sol Urbanitzable

1.1

1.2. Tipologia edificatoria

1.3.

Objecte i ambit
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La finalitat d’aquest soOl urbanitzable d'Us residencial és la de donar coninuitat al teixit urba tot
connectat-lo amb els terrenys urbans destinats a equipament escolar i esportiu. S'assigna un Us
residencial per a facilitar I'accés habitatge.

Aixi mateix suposara un increment de les zones verdes existents i els corresponents equipaments.

S’adscriuen a aquest sector els terrenys pertinents per a ser destinats a sistema general de cessio
obligatoria i gratuita, en compliment de les disposicions del PTM.

L’ambit concret d’aquest sol urbanitzable, aixi com el sistema general d’espai lliure public adscrit,
es grafien en els planols d’ordenacié corresponents.

La tipologia edificatoria del sector urbanitzable es correspon a una ordenacié d'illetes tancades en
edificacié continua, amb faganes coincidint amb les alineacions de vies publiques. L'ambit del
sector s'inclou dins la zonificacié Intensiva Baixa.

Condicions d’ordenacio

Parametres

Superficie del sector

7.416 m?

Gestié

figura de desenvolupament

pla parcial

sistema d’actuaci6

compensacio

gesti6é

iniciativa privada

Ordenacio

nombre maxim d’habitatges

24 habitatges

poblacié maxima

72 habitants

tipologia edificatoria

continua

zonificacio

Intensiva Baixa

percentatge minim d’habitatges de
protecci6é publica o d’'un altre
regim que permeti taxar el preu
maxim de venda o lloguer

veure disposicié addicional
d’aquesta Normativa

Cessions minimes

espais lliures publics

10% superficie ordenada

equipaments | escolar

10 m*/habitatge

publics social - comercial 2 m® const./habitatge

vials els necessaris per desenvolupar el
sector

aparcaments 1 placa / 100 m* d’edificacio

aprofitament 15% (art.7 Llei 4/2008)

sistemes generals

ELP adscrit fora de la superficie del
sector

Seran admissibles les variacions en I'amidament de superficies sempre que aquestes variacions
siguin degudes a I'augment de precisi6 en I'escala de treball.
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1.4. Condicions de parcel-lacid, edificacié i usos

Parametres de parcel-lacié

Parametres

Superficie minima 200 m*
Dimensi6é minima de facana 10m
Longitud maxima de facana per agrupacions de parcel-les 20m

Octubre 2008
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Pel que fa als parametres d’edificacio, a la regulacié d'usos i a les condicions d’ambient i estética

s’estara al regulat per a la zonificacié Intensiva Baixa.

i fedicd
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