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TITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS

CAPITOL I. OBJECTE, AMBIT TERRITORIAL DEL PLA

article 1. Objecte i ambit territorial

1. El Pla d'ordenaci6 detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or (d'ara endavant, POD o Pla) és l'instrument
d'ordenacio urbanistica integral del nucli de s’Horta i del Golf Vall d’Or que estableix les determinacions de
caracter detallat amb respecte estricte a les determinacions sobre el sol urba i el sol urbanitzable establertes
en el Pla general del municipi de Felanitx al qual es troba vinculat.

2. El POD, en compliment de les determinacions de caracter estructural establertes en el Pla general que
desenvolupa, té com a funcio:

- L’establiment i el desenvolupament de les determinacions de caracter detallat definides en I’article 42 de
la LUIB.

- L’establiment de les normes urbanistiques i les ordenances d’edificacié detallada mitjancant I’atribucié
d’usos i d’indexs d’edificabilitat neta corresponents a cadascuna de les parcel-les o els mateixos
parametres, inclosa I’ordenacié detallada de la seva trama urbana en cada ambit d’actuacié de
transformacié urbanistica de reforma interior i renovacié urbana previstes en sol urba i per a cada sector de
sol urbanitzable.

article 2. Marc legal

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

2. La referéncia a la “legislacié urbanistica vigent” feta en aquest article i en els preceptes successius s’entén
que remet a I’ordenament urbanistic vigent a les llles Balears, consistent en les lleis aprovades pel seu
Parlament i en els reglaments i disposicions que les desenvolupen, aixi com la legislacié estatal del sol i
valoracions en alld que no modifiqui ni vulneri la legislacié en materia d’ordenacid del territori, urbanisme i
medi ambient que sén competéencia exclusiva de la Govern de les llles Balears.

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

Legislacié urbanistica estatal:

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

Legislaci6 urbanistica del Govern de les Illes Balears:

LUIB: Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles Balears (BOIB nim. 160 ext., de 29 de
desembre de 2017).

RLOUS: Reglament general de la Llei 2/2014, de 25 de mar¢, d'ordenacio i Us del sol, per a lilla de
Mallorca.

3. La referéncia a la “legislacié sectorial vigent” que es faci en les presents Normes s’entendra que es remet a
I’ordenament juridic vigent a les Illes Balears en la matéria que es tracti i en cada moment. En aquest cas, les
referéncies a cadascuna de les disposicions sectorials es realitzara amb la denominacié complerta.

4. El Pla és public, executiu i obligatori. Les seves determinacions tenen caracter prioritari sobre qualsevol
disposicié municipal amb un objectiu semblant i la seva interpretacié no podra contradir, en cap cas, les
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instruccions que es derivin de la legislacié urbanistica.

article 3. Determinacions del Pla d’ordenaci6 detallada

1. D’acord amb el que es determina a I’article 42 de la LUIB les determinacions del present POD son les
seguents:

I. En el sol urba i en sol urbanitzable directament ordenat, pel que fa als ambits definits per usos i
tipologies homogeénies que permetin conformar zones d’ordenacio concretes per a I’aplicacio d’ordenacio
d’edificacio:

a) L’assenyalament de les parcel-les subjectes a actuacions de dotaci6 i a actuacions edificatories i

aillades, en els termes establerts en I’article 23.3 de la LUIB, aixi com dels ambits espacials subjectes a
actuacions de reforma interior, regeneracié i renovacio urbanes.

b) La qualificacid de la totalitat de terrenys inclosos a les zones d’ordenaci6, amb la definicié dels usos
compatibles i prohibits en relaci6 amb el global establert pel pla general i els indexs d’edificabilitat
neta aplicables a les parcel-les aillades integrades a les zones d’ordenacié en sol urba, o a les
urbanitzades derivades de I’ordenacié corresponent al desenvolupament dels ambits sotmesos a
actuacions de transformacid urbanistica en sol urba, determinant I’aprofitament urbanistic mitja en
funcid dels criteris establerts en I’article 37.d) de la LUIB.

c) La definici6 dels terrenys destinats a espais lliures publics, equipaments i centres de les
infraestructures i serveis, en funcié de la capacitat potencial del pla i dels estandards dotacionals
prevists en I’article 29 de la LUIB.

d) El tragat i les caracteristiques de la xarxa viaria i dels espais destinats a aparcament amb
assenyalament de la totalitat de les alineacions i rasants, i coordinar-ho funcionalment amb el sistema
viari estructural contingut en el pla general.

e) El tracat i les caracteristiques de les xarxes d’abastament d’aigua, sanejament, energia eléctrica i
altres serveis prevists, i coordinar-ho funcionalment amb les xarxes basiques de serveis estructurals
contingudes en el pla general.

f) La reglamentaci6 detallada de I’Us, el volum, I’ocupacié maxima, el nombre de plantes per sobre i
sota rasant, I’altura maxima de les edificacions, les reculades a limits, les condicions higienicosanitaries
dels terrenys i les construccions, aixi com de les caracteristiques estétiques i tipologiques de les
construccions, les edificacions i el seu entorn.

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

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

I1) En els sectors de sol urbanitzable:

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

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

c) En els sols en els que aquest POD estableix I’ordenacié detallada, no és necessaria la formulacié de
pla parcial.

IIl) Amb caracter general:

a) Les mesures que es considerin adequades per garantir I’accessibilitat universal, d’acord amb el que
estableix la legislacié especifica aplicable.

b) Les mesures i condicions necessaries per a la conservacio i la protecci6 del patrimoni cultural.
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article 4. Vigencia i revisio del Pla d’ordenacio detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or

1. La vigéncia del Pla d'ordenacié detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or és indefinida a partir de la seva
executivitat mitjancant la seva publicacié al Butlleti Oficial de les Illes Balears.

2. D’acord amb I’article 57 de la LUIB el present POD s’haura de revisar quan |I’ajuntament ho aprecii i aixi ho
acordi per raons justificades d’oportunitat de canvi de la situacié urbanistica del mercat immobiliari del seu
municipi.

CAPITOL Il. CONTINGUT | SEGUIMENT DEL PLA D’ORDENACIO DETALLADA

article 5. Contingut del Pla d’ordenacié detallada

1. El POD esta integrat pels documents seglients:
01. Memoria informativa i justificativa.
02. Planols d’informacio.
03. Planols d’ordenacid detallada.
04. Normes urbanistiques.
05. Fitxes de planejament i gestio.
06. Memoria de viabilitat economica.
07. Estudi ambiental estratégic

08. Cataleg d’elements i espais protegits.

2. De la documentacié relacionada al punt anterior tenen caracter normatiu i d’ordenacié els documents
seglients: 03. Planols d’ordenacid detallada; 04. Normes urbanistiques; 05. Fitxes de planejament i gestio; i
08. Cataleg de proteccié del patrimoni historic del municipi de Felanitx. La resta de documents s’incorporen
com a parts justificatives o informatives.

article 6. Interpretacio dels documents

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

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

3. Si el conflicte interpretatiu no es pot resoldre atenent els criteris que fixen el apartats anteriors i els
establerts a I'article 10 de la LUIB, el Ple de I’Ajuntament, d’acord amb els informes técnics i juridics
municipals que analitzin el conflicte i en qué constin les alternatives d’interpretaci6 possibles, ha de decidir
motivadament quina alternativa sera I’aplicable mitjancant acord exprés, que tindra el caracter d’instruccio i
gue s’ha de publicar en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, sens perjudici de la seva difusié d’acord amb les
previsions de la Llei 19/2013, de 9 de desembre, de transparéncia, accés a la informacié publica i bon govern.

4. Les indicacions del POD que puguin referir-se a espais situats fora del seu ambit s’hauran d’entendre
solament com propositives i mancades de valor normatiu.

5. La Memoria informativa i els Planols d’informacid tenen caracter informatiu i justificatiu.
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article 7. Modificacio i adaptacio

1. No tindran la consideraci6 de modificacié aquelles actuacions que suposin una major precisio de les
determinacions establertes en aquest POD.

2. S’entén per modificaci6 del POD I’alteraci6 d’algun o d’alguns dels elements o determinacions concretes que
Iintegren, que pot fer-se sense tenir-ne en compte el conjunt perqué no afecta aspectes substancials dels que
configuren les caracteristiques basiques de I’ordenacio, i aix0 fins i tot quan I’esmentada alteraci6é impliqui
canvis aillats en la classificacio o qualificacié del sol; sempre que no comporti la seva revisié en els termes
prevists a la legislacié urbanistica i en aquest Pla d'ordenacié detallada, en aquest sentit tindra la consideracio
de modificaci6 de POD la implementacié de determinacions que territorialment i/o sectorialment siguin
manifestament diferents a les definides en el present POD i sense que les mateixes suposin un canvi total de
model general de planejament urbanistic, ja que en aquest cas estariem al davant d’una revisio de
planejament.

3. La modificacié haura de raonar i justificar la coheréncia de la proposta amb les previsions del POD, la
incidencia de la nova ordenacié en les previsions del Pla vigent i la viabilitat d’acceptar la proposta sense
procedir a la seva revisi6. Aixi mateix, s’haura de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i I’oportunitat
i la conveniencia de la modificacié proposada en relacié amb els interessos publics i privats concurrents.

4. La modificacid de qualsevol dels elements d’aquest Pla es subjectara a les mateixes normes aplicables per a
la seva formacié.
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article 8. Desenvolupament i execucié del POD

1. Amb I’objecte de desenvolupar, completar i precisar I’ordenacid establerta per les determinacions d’aquest
POD es redactaran els corresponents plans parcials (d’ara endavant, PP) i unitats d’actuacié (UA) que
s’assenyalen en el present POD. Altrament, es podran delimitar estudis de detall per les finalitat previstes en
la LUIB.

2. Aguest POD conté la delimitaci6 de diferents sectors a desenvolupar mitjancant PP, PERI, i UA, que vénen
grafiats en els planols d’ordenaci6 i regulats normativament dins d’aquestes Normes. La delimitacié que es
determina en aquests instruments de planejament podra ser ajustada en la seva tramitacid, respectant els
ajustos de limits que s’assenyalen en aquest POD.

3. Aquest POD integra les determinacions contingudes en el Cataleg de proteccié del patrimoni historic del
municipi de Felanitx aprovat definitivament per la Comissié Insular d’Ordenacié del Territori i Urbanisme en
sessid de data 17 de juny de 2016 i publicat al BOIB el 21 de juny de 2016, en el qual s’identifiquen els
conjunts i els elements patrimonials rellevants del seu territori (arquitectonics, arqueologics i paleontologics) i
s’estableix el nivell de proteccidé al qual estan subjectes, determinant el tipus d’intervencions o actuacions
possibles d’acord amb el contingut normatiu del Pla, per tal de garantir la preservacié dels valors i de les
formes tradicionals d’ocupacié humana del sol. El Cataleg, com a instrument urbanistic sectorial i independent
del POD, es podra modificar en el seu contingut sense necessitat de modificar el POD, sempre i quan la
modificacié afecti a temes de determinacions d’aspectes patrimonials. Si la modificacié prevista en el Cataleg
té incidéncia en la modificaci6 de I’aprofitament urbanistic establert en el POD, caldra modificar-lo
préviament.

4. L'ajuntament de Felanitx, dacord amb la legislaci6 vigent, pot aprovar ordenances d'urbanitzacid,
d'edificacio i d’altres que consideri necessaries per regular aspectes que no son objecte de les Normes
urbanistiques d'aquest POD, sense contradir-ne ni alterar-ne les determinacions.

article 9. Actuacions de transformaci6 urbanistica

1. D’acord amb la LUIB i amb el Pla general de Felanitx, aquest POD identifica els seglients tipus d’actuacions
de transformacio urbanistica:

a) Actuacions de nova urbanitzacid: S6n aquelles que habiliten per a la transformacié completa d’un sector
de la seva situacio originaria rural a la final de sol urbanitzat. El Pla general de Felanitx delimita varies
actuacions de nova urbanitzacié mitjancant la classificacié de diferents sectors de sol urbanitzable que
aquest POD precisa i en preveu el seu desenvolupament mitjangcant la seva ordenacid detallada o
mitjancgant els corresponents plans parcials urbanistics a tramitar. La relacio detallada, el contingut i les
determinacions dels diferents sectors de sol urbanitzable, tant ordenats com no ordenats, es relacionen en
el document 05. Fitxes de planejament i gesti6 d’aquest POD.

b) Actuacions de renovacié urbana: Sén aquelles que habiliten per a la transformacié completa de la
situacio del teixit urba originari d’un ambit i la renovacié integral de la seva urbanitzacié. El Pla general de
Felanitx delimita diferents actuacions de renovacié urbana que aquest POD precisa i en preveu la seva
execucid mitjancant les corresponents unitats d’actuacié. La relacid detallada, el contingut i les
determinacions de les diferents unitats d’actuacio es relacionen en el document 05. Fitxes de planejament
i gesti6 d’aquest POD.

¢) Actuacions de completament de la urbanitzacié: Es consideren una variant de les actuacions de renovacié
urbana descrites anteriorment, pero en aquest cas la seva finalitat té per objecte acabar la urbanitzacié
d’aquells sols classificats com a sol urba sense urbanitzacié consolidada en tant que no disposen dels serveis
urbanistics basics, tal i com estableix la DT 11a de la LUIB. El POD preveu la seva execucié mitjancant les
corresponents unitats d’actuacio delimitades pel Pla general de Felanitx i que ara es precisen. Les unitats
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d’actuacio delimitades han de garantir I’execucié de les obres d’urbanitzacié necessaries per tal que les
parcel-les adquireixin la seva condicié de solar. La relacié detallada, contingut i determinacions de les
diferents unitats d’actuacié de completament de la urbanitzacié, es relacionen en el document 05. Fitxes
de planejament i gesti6 d’aquest POD.

2. Finalment, el POD preveu les corresponents actuacions edificatories que son les actuacions que afecten a
una Unica parcel-la localitzada en sol urba amb les diferents finalitats contemplades en la LUIB.

article 10. Sistemes d’actuacio urbanistica

1. L’execuci6 de la gestio del planejament es realitzara mitjancant qualsevol dels sistemes d’actuacio previstos
en la legislacio urbanistica vigent, que actualment sén els de reparcel-laci6 i d’expropiacio.

2. En aquells casos en qué aquest Pla no ho prevegi, I’administracio, determinara el sistema d’actuacio i la
modalitat aplicables, segons les necessitats, mitjans economic financers amb que compti, la col-laboracié de la
iniciativa privada i altres circumstancies que concorrin, seguint el procediment establert a la legislacid
urbanistica vigent.
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article 11. Instruments basics del regim urbanistic del sol

El regim urbanistic del sol de I’ambit que abasta aquest Pla d’ordenacid detallada es determina a partir de tres
instruments basics:

a) La classificacio del sol en tot I’ambit del POD, amb dues classes de sol basiques: sol urba i sol
urbanitzable.

b) La qualificacié del sol segons I’ordenacid urbanistica detallada del sol en sistemes urbanistics i zones
urbanistiques:

- Els sistemes urbanistics, com a conjunt d’elements d’interes general per al desenvolupament urba i el
funcionament del territori en tota classe de sol. Dins del sistemes urbanistics, el POD diferencia els
sistemes urbanistics generals del sistemes urbanistics locals. Els primers estan al servei del conjunt del
nucli, mentre que els segons es corresponen amb sistemes urbanistics d’un ambit menor que pot ser un
sector de planejament delimitat.

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

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

article 12. Classificaci6 del sol
1. El Pla general de Felanitx classifica el sol I’ambit que abasta aquest POD en dues classes de sol basiques, a
efectes de la regulacid del seu régim urbanistic:

a) Sol urba: delimitacio6 sobre la base del concepte de sol urbanitzat i consolidat per a I’edificacié, inclosos
també en diferents ambits de transformacié conjunta, pendents d’un procediment de planejament derivat,
de gestid, o només d’urbanitzacio, per assolir la condici6 de solar.

b) Sol urbanitzable: delimitacié d’aquells sols en els que el Pla preveu una nova urbanitzacié i constitueixen
els sol de creixement en extensid del Pla.

2. En sol urba, el POD estableix dues categories que comporten un régim urbanistic del sol diferents:
a) Sol urba consolidat. Tenen aquesta condicid, el conjunt del teixit urba amb solars urbanitzats i edificats,

i parcel-les amb ordenacié urbanistica detallada per aquest POD, pendents només d’urbanitzacié per assolir
la condicio de solar.

b) Sol urba sotmes a actuacions de transformacioé urbanistica. Tenen aquesta condicid, el sol urba inclos en
ambits sotmesos actuacions de transformacié urbanistica o una gestioé puntual per a cessions o adquisicions
de sol public, i I’execuci6 de la corresponent urbanitzaci6. Amb aquesta finalitat té aquesta consideracio el
s0l inclos dins I’ambit d’un sector sotmeés a:

- una actuacio de renovacié urbana (ARU); o

- una actuaci6 de completament de la urbanitzacié (ACU).

3. El sol urbanitzable el constitueixen aquells sols pel que aquest POD en determina una actuacié de nova
urbanitzaci6 (ANU) a desenvolupar mitjancant plans parcials.

4. La classificacio del sol del nucli de s’Horta i del Golf Vall d’Or s’especifica en els planols d’ordenacié de la
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serie “PG-PO-1 Classificacio del sol” del Pla general de Felanitx, a escala 1:5.000. Cal entendre aquesta
classificacio com dinamica, de forma que varia en la mesura en que es vagin desenvolupant les determinacions
contingudes en aquest mateix Pla.

article 13. Qualificacio del sol

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

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

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

La qualificacié del sol de sistema, si ha de ser necessariament public quan aixi es preveu en aquestes
Normes, legitima a I’administracié publica competent per adquirir-lo mitjancant els instruments de gestid
urbanistica corresponents.

b) Les zones urbanistiques, que son els sols amb Us i aprofitament privats en I’ordenacié del sol urba

definida per aquest POD i en el planejament derivat que qualifica el sol en zones urbanistiques,

diferenciant els teixits urbans en funci6 del seu Us assignat i de les seves condicions d’ordenacié detallades.
3. La codificacio i nomenclatura de la qualificacié urbanistica del sol d’aquest POD s’emmarca en I’estructura
basica de la codificacié urbanistica de les llles Balears, per tal d’unificar criteris en la qualificacié urbanistica
del conjunt del territori balear. En concret, els sistemes urbanistics i les zones previstes per aquest Pla i els
codis alfanumerics identificadors dels mateixos son els segients:

SISTEMES URBANISTICS:

Sistemes per la mobilitat codi Cl
Sistemes d’espais lliures codi EL
Sistemes d’equipaments codi EQ
Sistemes de serveis urbans i infraestructures codi SE

ZONES EN SOL URBA:

Zona de nucli antic RE_NA
Zona residencial intensiva plurifamiliar RE_IP
Zona residencial intensiva unifamiliar RE_IU
Zona residencial extensiva unifamiliar RE_EU

4. Els sistemes urbanistics i les zones previstes per aquest Pla d’ordenacié detallada s’especifiquen en els
planols d’ordenacid de la série “POD-H Planol d’ordenacid i de gestio en sol urba”, a escala 1:1.000.

article 14. Sectors de planejament derivat i unitats d’actuacio

1. El régim urbanistic del sol inclds en sectors de planejament derivat o unitats d’actuacié amb actuacions de
transformacié urbanistica que delimita aquest POD en sol urba és el de sol urba sotmés a actuacions de
transformaci6 urbanistica.

2. El regim urbanistic del sol inclos en sectors de planejament derivat que delimita aquest POD en sol
urbanitzable, és el de sol urbanitzable.

3. En els sectors de planejament derivat en sol urbanitzable i en sol urba aquest POD estableix unes
determinacions detallades, d’acord amb el model d’ordenacié i els parametres definits per a cada sector, que
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hauran de ser respectades en els instruments de desenvolupament que es redactin en desplegament de les
determinacions contingudes en aquest POD.

article 15. Criteris per a la determinaci6 de I’aprofitament urbanistic mitja

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

2. Intensitat de sostre, Us i rigidesa de mercat son els tres factors que es fan servir per avaluar les unitats
d’aprofitament de cada sector de planejament. A la vegada, les diferents unitats relatives de valor es calculen
per cada ambit delimitat en aquest POD.

3. Sobre els diferents sectors, en els diferents documents econdmics del POD, s’han calculat els valors residuals
del sol que corresponen a cada tipus d’aprofitament i, d’acord amb aix0, s’han obtingut els corresponents
coeficients de ponderacié que li corresponen a cada Us, d’acord amb la seglient taula i que permetran avaluar
per cada ambit homogeni les diferents unitats de valor que s’assignaran.

Coeficients de ponderacio, segons els diferents ambits homogenis i usos detallats:

Usos detallats S’Horta — Gol Vall d’Or
Habitatge lliure 1,00
Habitatge protegit 0,78
Terciari - Comerg 0,60

article 16. Ajust de limits en els planols d’ordenacié i les superficies corresponents

En els processos de desenvolupament, gestié i execucié del POD, la precisido de qualsevol limit, sigui de la
classificaciéo dels sol, dels sectors de planejament, de les unitats d’actuaci6 o de les qualificacions
urbanistiques, s’ha d’interpretar en els planols d’ordenacié de més precisié o de menys escala.

En els limits de la classificacié entre sol urba i sol rustic, relacionats directament amb el limit d’un sector,
d’un poligon o d’un ambit de qualificacid urbanistica, prevaldran els limits dels planols d’ordenacié que
delimiten aquests instruments amb més detall, d’acord amb els segiients apartats:

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

a) Les superficies dels sectors de planejament que aquest POD descriu en els diferents documents
alfanumerics tenen caracter informatiu.

b) En el cas que un sector de planejament inclogui o limiti amb domini pudblic hidraulic, en el moment
d’elaborar el planejament derivat, s’ha de precisar i diferenciar la superficie del sector que es delimita en
els planols i la superficie computable.

¢) Els limits dels sectors de planejament dels planols d’ordenacio i de les seves corresponents superficies,
poden ajustar-se en el moment de desenvolupar el planejament derivat, sempre que es mantingui
I’objectiu i la voluntat del limit que I’ordenacié pretén, i els ajustos estiguin fonamentats per una
informaciéo més precisa que la es va tenir en compte en I’elaboracié del POD, d’acord amb els aspectes
seglients:

- Adaptacio a limits i caracteristiques naturals del terreny.
- Adaptacio a limits de parcel-les.

- Adaptacio a altres elements existents del territori que no s’han tingut en compte.
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La suma dels ajustos possibles regulats no poden variar en més o menys d’un 5% de la superficie resultant
dels limits dels sectors delimitats en el POD, traspassats mimeticament a la cartografia que s’usi per
desenvolupar el planejament derivat.

2. En relacié amb els limits i la superficie de les unitats d’actuacid i la superficie del sostre edificable maxim
corresponent:

a) Les superficies de les unitats d’actuacié que aquest POD descriu en els diferents documents alfanumérics
tenen caracter informatiu.

b) Els limits les unitats d’actuacié dels planols de I’ordenaci6 detallada del sol urba del POD, poden ajustar-
se en el moment d’elaborar el projecte de reparcel-laci6, d’acord amb el que es regula en I’anterior
apartat 1.c). La cartografia a utilitzar per I’elaboracié d’un projecte de reparcel-laci6 sera, com a minim, a
escala 1:500.

¢) En el cas que aquesta adaptaci6 de limits suposi també una variacié de la superficie d’una zona, el sostre
edificable maxim del poligon s’adaptara, en més o menys, als parametres que corresponguin a la
qualificacio ajustada.

3. En relacié amb els limits de la qualificacié urbanistica:

a) Els limits d’una qualificacié d’un sistema urbanistic vinculat i delimitat com a condici6é d’ordenacié dins
d’un sector de planejament, poden ajustar-se en I’ordenacié del planejament derivat, pero no la seva
situacio general.

b) Els limits de la qualificacié de I’ordenacié detallada de sol urba que es vincula a I’aplicacié dels
parametres urbanistics corresponents, es poden ajustar en el tramit de la concessié de llicencia, només
quan un planol de més precisio ho justifiqui a partir d’un limit de parcel-la o carrer existents, respectant la
voluntat d’ordenacié que el planejament ha volgut pretendre.

4. En relacio amb els limits de condicions i parametres de I’ordenaci6 volumeétrica definida en el planejament:

a) En el cas d’edificacions situades en relacié amb el vial, en el tramit de la llicencia urbanistica, es poden
ajustar alineacions i profunditats edificables dibuixades en els planols d’ordenaci6, sempre i quan es
respecti la voluntat del planejament pel que fa a I’alineacié de carrers o patis d’illa ja configurats i
existents i, per tant, es consideri un error del planejament general.

b) En el cas de volumetries definides d’edificacions situades en relacié a la parcel-la o a I’illa, es poden
ajustar alineacions de I’edificacié sempre que es compleixin les condicions seglients:

- Que sigui una alineacié que no tinguin relacié directa o enfrontada amb I’espai public.
- Que es compleixin les distancies minimes entre edificacions dins dels espais privats.

- Que es mantingui la mateixa superficie de I’ocupacié en planta de I’edificacié principal dibuixada en
el planejament, i no suposi cap variacio en el sostre edificable maxim resultant de la parcel-la.
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CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

article 17. Definicié i naturalesa dels sistemes urbanistics

1. Els sistemes urbanistics sén aquell conjunt d’elements d’interés general que sén fonamentals per assegurar
el desenvolupament i el funcionament del territori, donada la seva important contribuci6 a I'nora d’assolir els
objectius del planejament referents a les infraestructures per la mobilitat, els espais lliures, els equipaments i
els serveis tecnics, aixi com per satisfer les necessitats d’habitatge a determinats col-lectius amb necessitats
socials.

2. El POD estableix les determinacions generals dels sistemes urbanistics sense perjudici del que estableixi, de
forma més especifica, la legislacio sectorial vigent en cadascuna de les respectives matéries que afectin a cada
sistema.

article 18. Tipus de sistemes urbanistics i identificacio

1. Els sistemes urbanistics generals sén els elements d’ordenacié urbana que configuren I’estructura general
del territori. S’identifiquen en els planols d’ordenacié de la serie “PG-PO-4 Estructura general i organica del
territori” del Pla general de Felanitx, a escala 1:5.000.

2. Son sistemes urbanistics locals aquells que completen, a nivell de sector, I’estructura definida pels sistemes
urbanistics generals.

3. La distincié entre sistemes urbanistics generals i sistemes urbanistics locals fa referéncia al seu ordre i
jerarquia, en relacio a I’ordenacié urbanistica, perd no afecta al seu regim juridic que és el mateix en ambdés
casos.

4. Els sistemes urbanistics previstos per aquest POD i els codis alfanumerics identificadors dels mateixos son els
seglents:

Sistemes per la mobilitat codi CI
Sistemes d’espais lliures codi EL
Sistemes d’equipaments codi EQ
Sistemes de serveis urbans i infraestructures codi SE

article 19. Titularitat i afectaci6 del sol
1. El sol qualificat de sistema urbanistic queda vinculat a aquesta destinacio.

2. Els sols destinats a sistemes seran, amb caracter general, de titularitat puablica tot i que podran ser de
titularitat privada en els seglients casos:

- quan ho determini aquest POD, el planejament derivat que el desenvolupi; o

- quan el sistema en qlestio estigui en funcionament abans de I’aprovacié inicial del POD i la seva
titularitat i objectius siguin concordants amb les determinacions assenyalades per aquest Pla.

3. La titularitat publica no exclou la possibilitat de la gestié privada del domini i Us public en régim de
concessio administrativa, o altre regim equivalent, d’acord amb el que preveu l'article 20 d’aquestes Normes
urbanistiques sempre que aquesta forma de gestié sigui compatible amb la naturalesa del bé i amb els
objectius urbanistics del Pla.
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article 20. Gestio i execuci6 dels sistemes urbanistics

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

2. Els terrenys qualificats com a sistemes per aquest POD que hagin de ser necessariament de titularitat
publica, seran adquirits per I’administracié actuant per qualsevol titol juridic, mitjancant les cessions
obligatories imposades per la legislacié urbanistica vigent i d’acord amb aquest POD, o per expropiacio forgosa.

3. En els sols qualificats de sistemes d’equipaments comunitaris i de serveis técnics i ambientals que siguin de
titularitat publica podran atorgar-se concessions administratives o altres instruments juridics admesos en dret
per a la construccid i explotacié d’aquests sistemes, en les condicions i el procediment legalment establerts, i
d’acord amb les determinacions definides en aquest POD.

4. Independentment de la tramitacié i aprovacié d’aquells instruments de planejament i/o execucio, que es
requereixen per al desenvolupament i implantacié dels sistemes, les construccions, les instal-lacions, les
edificacions i altres activitats que puguin situar-se d’acord amb aquest POD en els sols qualificats de sistema i
en les zones adjacents de proteccio de sistemes, estaran subjectes, en qualsevol cas i sense perjudici d’altres
autoritzacions i/o procediments que es requereixin, a I’obtencio de la corresponent autoritzacié municipal.

CAPITOL Il. SISTEMES PER LA MOBILITAT

article 21. Definici6 i tipus

1. Els sistemes per la mobilitat son aquells que conformen la xarxa de comunicacions del territori.
2. Els sols destinats per aquest POD a sistemes per la mobilitat s’inclouen en una de les categories segiients:

- Sistema viari codi CI_VI

- Sistema d’aparcament codi CI_AP

SECCIO 1A. SISTEMA VIARI

article 22. Definici6 i identificacio

1. Compren les instal-lacions i els espais reservats al tracat de la xarxa viaria destinats a la vialitat, que han de
permetre la connexi6 entre els diferents sectors del territori i garantir un nivell d’accessibilitat i de mobilitat
adequat dins del terme municipal.

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

article 23. Titularitat, gestid i regulacié

1. El sol qualificat de sistema viari sera de titularitat publica.

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

3. Pel que respecta a I’execuci6 dels xamfrans caldra donar compliment al segiient:

a) En tots els angles d’illa d’edificacio continua, estigui o no grafiat en els planols d’ordenacié, I’alineacié
exterior s’ha d’aixamfranar perpendicularment a la bisectriu de I’angle de les dues alineacions. ElI xamfra
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ha de tenir una longitud de tres metres (3 m). En cas de reculades a I’alineacio oficial, el xamfra s’ha de
preveure sobre els limits del solar.

b) Les edificacions existents en el moment de I’entrada en vigor d'aquest POD que no disposin del xamfra
obligatori a les seves cantonades, perdo que si s'ajustin a l'alineacid oficial en la resta del perimetre de
facana, només estan obligades a executar el xamfra en cas de reforma integral o reconstruccio dels
elements estructurals que formin el xamfra.

¢) L’amplada de la voravia enfront del xamfra, quan les dues voravies que hi conflueixin siguin de distinta
amplitud, ha de ser la de la major.

d) S’exclouen del compliment dels xamfrans els edificis inclosos en el Cataleg de proteccio del patrimoni
historic del municipi de Felanitx.
4. Els plans derivats o projectes d'urbanitzacié que s’elaborin per a I’execuci6 o condicionament i millora de la
xarxa viaria podran precisar i adequar les alineacions i rasants d’aquesta a la topografia i altres
caracteristiques geografiques del terreny, aixi com a les caracteristiques de I’edificacié i els ambits que
conformen, sense disminuir-ne la superficie establerta pel Pla.

5. Les condicions que regulen I’entorn de la xarxa viaria es regiran pel que disposa la legislacié sectorial vigent
sobre limitacions de la propietat i sobre I’entorn de cada tipus de via publica, com també per les corresponents
disposicions urbanistiques o especials.

6. La legislacio sectorial de carreteres és d'aplicacio a tots els efectes en les gliestions relatives a aquest tipus
de vialitat. De produir-se contradiccié entre la normativa del POD i la legislacié de carreteres vigent, prevaldra
el que determina aquesta legislacio.

7. Regulaci6 dels usos:

a) Us predominant: comunicacions, d’acord amb I’establert en I’article 1 de I’annex | de la DT 1la
d’aquestes Normes.

b) Usos compatibles: 1I’Gs d’espais lliures, d’acord amb I’establert en I’article 1 de I’annex | de la DT la
d’aquestes Normes.

SECCIO 2A. SISTEMA D’APARCAMENT

article 24. Definicid, titularitat, gestio i regulacio
1. Compren les arees annexes o separades de la xarxa viaria, perd que per la seva forma o ubicacid, només
admeten el moviment del vehicle imprescindible per a estacionar-hi.

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

3. Els aparcaments situats en el subsol podran ser de titularitat publica o privada. L’explotacié dels
aparcaments de titularitat publica podra ser privada, mitjancant concessié administrativa o altre instrument
legitim en dret.

4. L'obtencid, la projeccio, el financament, la construccio, I'Gs, I’explotacid i la conservacio del sistema
d’aparcament s’estara a la naturalesa publica o privada del mateix.
5. Regulaci6 dels usos:
- Us dominant: I’Gs d’aparcament de vehicles, que comprén els espais d’Us public, col-lectiu o privat,
destinats a estacionar-hi els vehicles tipus turisme o motocicletes, ja siguin subterranis, en superficie o en

edificis construits a aquest efecte. Aixi mateix, s’inclou en aquest Us el de diposit o de guarda de grans
vehicles automobils com autobusos i camions.

CAPITOL Ill. SISTEMES D’ESPAIS LLIURES
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article 25. Definicid, tipus i identificacio

1. Els sistemes d’espais lliures del nucli de s’Horta i el Golf Vall d’Or inclouen aquells sols que, localitzats
estrategicament en les diferents arees del municipi, permeten estructurar una xarxa d’espais forestals,
agricoles i espais lliures urbans interrelacionada a través de I’ordenacié d’eixos civics, itineraris paisatgistics i
recorreguts per als vianants. Aixi mateix, inclou el sistema hidraulic en atencio a les caracteristiques fisiques i
geomorfologiques.

2. El sistema d’espais lliures ordena els espais de lleure i esbarjo dels ciutadans, alhora que determina la
imatge final de la ciutat i del seu entorn no urbanitzat.

3. Aquest POD estableix la seguent classificacio en funcié de la naturalesa propia dels diferents espais lliures:

- Sistema general d’espais lliures publics codi EL_PB_SG

- Sistema local d’espais lliures publics codi EL_PB L

4. Als efectes prevists en la LUIB, els sols que aquest POD o el planejament derivat reserva per a sistema
d’espais lliures publics es divideixen en les categories segients:

a) Arees de joc: han de preveure una superficie minima de dos-cents metres quadrats (200 m2) i permetre
que s’hi inscrigui un cercle de dotze metres (12 m) de diametre. En tot cas, només poden tenir la
consideracio de sistema local.

b) Jardins: han de disposar d’una superficie minima de mil metres quadrats (1.000 m2) i permetre que s’hi
inscrigui un cercle de trenta metres (30 m) de diametre. Poden tenir tant la consideraci6 de sistema local
com la de sistema general d’espais lliures.

¢) Parcs: han de disposar d’una superficie minima de quinze-mil metres quadrats (15.000 m2) i permetre
que s’hi inscrigui un cercle de cent metres (100 m) de diametre. Poden tenir tant la consideracié de
sistema local com la de sistema general d’espais lliures.

5. No es poden destinar a espai lliure porcions residuals de la parcel-laci6, ni es poden considerar com a tals les
superficies de funcionalitat viaria estricta. A aquest efecte, les rotondes no poden computar com a part de les
zones verdes, pero si que poden fer-ho les arees lineals enjardinades de bulevards i avingudes, Gnicament per a
la qualificacié de jardi, amb els limits de superficie minima definits en I’apartat anterior, excepte el diametre
de cercle que s’hi ha de poder inscriure, que pot ser d’un minim de vint metres (20 m), en comptes dels trenta
metres (30 m) exigits amb caracter general.

6. Les zones de proteccid que estableix la legislacié sectorial en matéria d’infraestructures de carreteres o
transports, de proteccio del domini public maritim i terrestre o hidraulic o altra legislacié sectorial analoga,
tenen la funcionalitat propia que estableix aquella normativa i, per tant, no poden computar a I’efecte de la
seva consideracio com a zona verda.

article 26. Titularitat, gestid i regulacié

1. El sol qualificat com a sistema d’espais lliures, tant general com local, sera de titularitat puablica.

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

3. Regulaci6 dels usos:

- Us predominant: espais lliures, d’acord amb I’establert en I’article 1 de I’annex | de la DT la d’aquestes
Normes.

- Usos compatibles: D’acord amb la LUIB, només es poden destinar a usos generals i normals que no
excloguin ni limitin la utilitzacié publica i conforme a la seva destinaci6. En concret:

a) Aquells usos dotacionals que no interfereixin amb les funcions de descans i esbarjo de la poblacio,
tals com: educatiu, esportiu o socio-cultural. S’admeten aquelles activitats i serveis publics vinculats als
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usos esmentats, sempre de titularitat publica i gestionats directament o indirectament amb regim de
concessioé administrativa.

b) S’admeten les infraestructures o serveis urbans, sempre que no ocupin més d’un 1% de la superficie
del ambit qualificat com a sistema de parcs i jardins urbans.

¢) Podra admetre’s temporalment i provisionalment la instal-laci6 de fires, circs i atraccions sempre i
quan no malmetin els espais enjardinats.

d) Aparcament en subsol. S’admet I’Gs d’aparcament en subsol, sempre que no interfereixi en la
funcionalitat de I’espai lliure. Els aparcaments situats en el subsol podran ser de titularitat publica o
privada. L’explotacié dels aparcaments de titularitat publica podra ser publica o privada, mitjancant
concessio administrativa o altre instrument legitim en dret.

article 27. Condicions d’ordenacio

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

2. De forma general, la tria d’espécies vegetals per a I’ordenacio6 dels parcs i jardins urbans haura de respectar
els seguents criteris:

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

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

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

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

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

3. En aquells parcs i jardins urbans que mantinguin una coberta de vegetacié autoctona, la seva ordenacio
garantira la conservaci6 d’aquestes caracteristiques. L’ordenacié procurara també la conservacid, quan
existeixi, de I’estructura tradicional de paisatge rural en aguests espais.

4. El tractament i ordenacid dels sols qualificats com espais lliures, s’ajustaran al segiient:
a) L’ordenacio dels parcs urbans respondra als objectius generals seglients:
- permetre la conservacio, recuperacié i millora d’espais naturals i del paisatge urba;
- satisfer les necessitats de lleure, descans i gaudi dels ciutadans; i
- adaptar-se a les condicions concretes del lloc: orientacid, exposicié al sol, dimensid, etc.

b) Aquests espais s’ordenaran, en la major part de la seva extensid, amb superficies toves de paviments
naturals i amb plantacions d’espécies arbustives, entapissants i arbres. L’0s de paviments durs no
permeables en aquests espais verds sera limitat i no podra ser superior al 5% de la superficie total de cada
espai.

c) Les zones d’estacionament a I’aire lliure no excediran el 2% de la superficie qualificada de sistema
d’espais lliures. Sempre que sigui possible s’ordenara I’estacionament en els sols qualificats com a sistema
d’aparcament o com a sistema viari.

d) Només s’admetran les construccions complementaries de servei de I’espai (fonts, peérgoles, casetes
d’eines, quadres de comandament, etc) i els edificis o les instal-lacions descobertes per la practica
esportiva, jocs infantils o edificis culturals. En tot cas, no superaran el 5% d’ocupacio i s’hauran d’integrar
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estética i paisatgisticament en I’entorn. L’algada maxima d’aquestes edificacions sera de 6 metres i amb
una sola planta util. Les instal-lacions i/o edificis no perjudicaran la qualitat de la jardineria i I’arbrat, ni
limitaran els recorreguts interns i a través dels parcs urbans.

e) Tots els elements d’urbanitzacio dels parcs i jardins urbans, aixi com els serveis i/0 equipaments que en
ells s’hi trobin, seran adaptats, segons les determinacions d’accessibilitat de la normativa vigent.

5. Es permet I’accés a les edificacions d’Us privat i a d’altres sistemes a través d’aquests sols qualificats
d’espais lliures sempre que es defineixin les zones de pas i accés a les edificacions al corresponent projecte
d’urbanitzacié ordenant-les convenientment per a aquesta utilitzaci6. El potencial accés a les parcel-les i
edificacions privades en cap cas comportara una perdua de la qualitat i quantitat de sol qualificat dins
d’aquest subsistema. L’ajuntament podra establir en quins casos concrets no s’admetra I’accés als habitatges i
propietats a través d’aquests sols.

CAPITOL IV. SISTEMES D’EQUIPAMENTS

article 28. Definicid, tipus i identificacio

1. El sistema d'equipaments compren els sols destinats a instal-lar dotacions d’interes public i social necessaris
en funcié de les caracteristiques demografiques i socio-economiques de la poblacié. Dins el sistema
d’equipaments es diferencien com a sistema general d’equipaments, aquells que estan al servei del conjunt del
municipi, i com a sistema local d’equipaments els que estan al servei d’un ambit geografic més reduit dins del
mateix municipi. S’identifiquen amb els codis segiients:

- Sistema general d’equipaments, codi EQ_G

- Sistema local d’equipaments, codi EQ_L

2. Aixi mateix, el Pla diferencia els sols qualificats com a sistema d’equipaments, tant de caracter local com
general, en alguna de les qualificacions que es detallen tot seguit en base als usos existents o previstos:

- Equipament sense Us assignat codi EQ
- Equipament cultural codi EQ_CU
- Equipament docent o educatiu codi EQ_DO
- Equipament sanitari codi EQ_SA
- Equipament esportiu codi EQ_ES
- Equipament religids codi EQ_RL

article 29. Titularitati gesti6
1. Els sols que el present POD qualifica com a sistema d’equipaments comunitaris, tant generals com locals,
podran ser de titularitat puablica o privada, d’acord amb allo que s’estableix en aquestes Normes.

2. Els sols d’equipament de titularitat privada existents abans de I’entrada en vigor d’aquest POD, siguin
generals o locals, podran conservar la seva titularitat i ajustaran la seva activitat conforme a I’Gs dominant pel
qual aquest POD ha qualificat el sol o I’edificacio.

3. En I’obtencid, el financament, la construccio, I’Us, I’explotacié i la conservacio dels equipaments s'observara
allo que disposen aquestes Normes, la legislacio sectorial vigent i les corresponents disposicions urbanistiques
gue es puguin establir mitjancant el planejament urbanistic derivat.

article 30. Condicions d'Us

1. Us predominant: equipaments, d’acord amb I’establert en I’article 1 de I’annex | de la DT la d’aquestes
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Normes.

2. Usos compatibles: aquells directament vinculats amb I’0s dominant i amb la funci6 concreta de
I’equipament (en aquest sentit, el POD reconeix com a compatibles els usos existents en els equipaments en el
moment de I’aprovaci6 inicial i que estiguin d’acord amb la definicié anterior d’aquest mateix apartat);
oficines i serveis; serveis técnics i ambientals; aparcaments. De manera excepcional, s’admet I’Us d’habitatge
unifamiliar la finalitat del qual sigui el servei de vigilancia 0 manteniment de la instal-lacié.

3. En els sols destinats a equipaments que ja contenen en I’actualitat qualsevol dels usos dotacionals especifics
previstos en I’article U2 d’aquestes Normes urbanistiques, aquest POD determina aquest s com a dominant.

4. El canvi dels usos assignats per aquest POD als diferents equipaments requerira el corresponent pla especial
urbanistic d'assignacio d’usos i la justificacié que queden cobertes les necessitats derivades de tal modificacié.
L’ajuntament podra denegar la tramitacio del pla especial si considera que la supressio del servei existent
augmentaria els deficits urbanistics.

article 31. Condicions d’ordenacio i edificacio

1. L’edificacié en arees qualificades de sistema d’equipaments s’ajustara a les necessitats funcionals dels
diferents equipaments, al paisatge, a I’organitzacié general del teixit urba en que se situen i a les condicions
ambientals del lloc.

2. Pels equipaments existents en sol urba consolidat regira el tipus d’ordenaci6 que envolta I’emplagcament de
I’equipament i s’aplicaran les mateixes intensitats i condicions d’edificacid, tret que raonablement hagin de
ser diferents, cas en el qual s’haura d’efectuar un pla especial urbanistic. Es podra mantenir la volumetria de
I’equipament en cas de substitucid per un altre Us d’equipament.

3. Els possibles equipaments privats que s’autoritzin precisaran de la tramitacio del corresponent pla especial
urbanistic que en determini I’Us i I’ordenacid fisica (emplagament dels volums, ocupacio, alcaries i separacio
de les edificacions veines, sistematitzacié dels espais lliures i accés), tenint en compte les necessitats
funcionals de I’equipament, aixi com la necessaria integracié en el seu entorn.

CAPITOL V. SISTEMA DE SERVEIS TECNICS | INFRAESTRUCTURES

article 32. Definicid, tipus i identificacio

1. El sistema de serveis técnics i infraestructures compren les instal-lacions i els espais reservats pels serveis
d’abastament d’aigiies, evacuacio i depuracié d’aigues residuals, centrals receptores i distribuidores d’energia
eléctrica i la xarxa d’abastament, centres de produccié o transformacié de gas i la seva xarxa de distribucio,
centrals de comunicaci6 i de teléfon, parcs mobils de maquinaria, plantes incineradores o de tractament de
residus solids, deixalleria i altres possibles serveis de caracter afi. Inclou, també, els serveis publics vinculats
al viari i de suport al transport rodat com son les estacions de servei, els serveis ITV, les bascules, etc.

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

3. Aixi mateix, el Pla diferencia els sols qualificats com a sistema de serveis técnics en alguna de les
qualificacions que es detallen tot seguit en base als usos existents o previstos:

- Instal-lacions i serveis codi SE_IS

article 33. Titularitat, gestid i regulacié
1. El sol destinat a sistema de serveis técnics i ambientals podra ser de titularitat publica o privada, ja sigui
dels titulars de l'activitat o de tercers.

2. En I’obtencio, el finangament, la construccid, 1’Gs, I’explotaci6 i la conservacio dels serveis técnics i
ambientals s'observara allo establert en aquestes Normes, en els plans que es desenvolupin i en la legislacio
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sectorial vigent per a cadascuna de les materies.
3. Regulaci6 dels usos:

a) Us predominant: infraestructures i serveis, d’acord amb I’establert en I’article 1 de I’annex | de la DT 1a
d’aquestes Normes.

b) Usos compatibles: aquells estrictament vinculats amb les instal-lacions de cadascun dels serveis de que
es tracti, amb les condicions de funcionament especificament regulades a la legislacié técnica
corresponent.

article 34. Condicions d’ordenacié i edificacio
1. Les condicions d’ordenacio i edificacio s’ajustaran a les definides pel sistema d’equipaments.

2. Tanmateix, es respectaran les segiients condicions:
a) L’alcada maxima reguladora sera la que funcionalment exigeixi la instal-lacio.

b) Els espais no ocupats per a les instal-lacions i que constitueixen I’entorn d’aquests serveis es
sistematitzaran com a espais lliures enjardinats.

¢) Aquelles instal-lacions en sol rastic reconegudes com a sistema de serveis tecnics i ambientals per aquest
POD, podran reordenar o ampliar les instal-lacions fins a un 20% acumulable. Si les necessitats s6n majors,
caldra tramitar un pla especial urbanistic que ho justifiqui.

d) L’espai de proteccié de les infraestructures i en particular de les linies aeries i subterranies compliran la
legislacié sobre la matéria i la seva normativa particular. Aquest espai no sera edificable.

3. Les condicions que regulen I’entorn dels serveis técnics i ambientals es regiran pel que disposa la legislacio
sectorial vigent, aixi com també per les corresponents disposicions urbanistiques i especials dels plans que
desenvolupin algun dels sectors on s'ubiquen.
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TITOL CINQUE. SOL URBA

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

article 35. Estructura de I’ordenacio i regulacié del sol urba

El sol urba d’aquest POD es regula basicament pels instruments segiients:

a) La qualificacio urbanistica, amb sistemes i zones basiques de sol urba, establint si s’escau subzones, i
regulant en cada qualificaci6 I’ordenaci6 volumétrica de detall o mitjangant els parametres propis de cada
zona i subzona, d’acord amb la regulacio del capitol Il seglient.

b) Les actuacions de renovacié urbana, que s’executen mitjangant les corresponents unitats d’actuacié amb
qualificaci6 i ordenacié urbanistica detallada que s’executen mitjangant el sistema d’actuacid urbanistica
corresponent. Les actuacions de renovacid urbana es regulen en el capitol Il d’aquest titol cinque, i els
parametres i condicions de més detall per a cada una d’elles, en les fitxes normatives corresponents.

c) Les actuacions de completament de la urbanitzacid, que tenen per objecte acabar la urbanitzacio
d’aquells sols classificats com a sol urba sense urbanitzacié consolidada en tant que no disposen dels serveis
urbanistics basics, tal i com estableix la DT 11a de la LUIB. EI POD preveu la seva execucié mitjancant les
corresponents unitats d’actuacié delimitades que han de garantir I’execucié de les obres d’urbanitzacié
necessaries per tal que les parcel-les adquireixin la seva condicio de solar. Les actuacions de completament
de la urbanitzacié es regulen en el capitol Ill d’aquest titol cinqué, i les condicions de més detall per a cada
una d’elles, en les fitxes normatives corresponents.

d) Les corresponents actuacions edificatories, que son les actuacions que afecten a una Unica parcel-la
localitzada en sol urba amb les diferents finalitats contemplades en la LUIB.

article 36. Desenvolupament i execucid del sol urba

1. En sol urba no consolidat, aquest POD es desenvolupa i s’executa amb els projectes, tramits i actuacions
seglents:

a) Les llicéncies urbanistiques directes segons I’ordenaci6 detallada de sol urba, en el cas que una parcel-la
estigui afectada per un sistema viari, tramitant préviament la cessié corresponent i, en el seu cas, fent
efectiu el cost i I’execucio de la urbanitzacio.

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

2. En sol urba consolidat, aquest POD es desenvolupa i s’executa amb els projectes, tramits i actuacions
seglients:

a) Les corresponents actuacions edificatories, que son les actuacions que afecten a una Unica parcel-la
localitzada en sol urba amb les diferents finalitats contemplades en la LUIB.

b) Els poligons d’actuacié urbanistica per al completament de la urbanitzacié d’un ambit, mitjancant la
reparcel-lacié economica corresponent per a sufragar les despeses d’urbanitzacié d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio corresponent i la cessio dels sols que pugin quedar pendents de cedir.

c) Els plans especials urbanistics no delimitats préviament en el POD, per a I’ordenaci6 detallada de
diferents sistemes urbanistics (equipaments i serveis técnics, ajustos en el sistema viari, etc.), o altres
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objectius i finalitats com regular usos urbanistics, subsol, paisatge urba, ambits protegits, etcétera, sense
necessitat de modificacié puntual del POD.

d) Els estudis de detall no delimitats préviament en el POD, que proposin I’adaptacio i el reajustament
d’alineacions i rasants assenyalades al planejament urbanistic, amb les condicions que aquest fixi i sempre
que no es disminueixin les superficies destinades a xarxa viaria o a espais lliures, o I’ordenacio6 dels volums
d’acord amb les especificacions del Pla.

3. En el marc de la vigéncia del POD, es consideren instruments de desenvolupament del sol urba del Pla, les
diferents modificacions puntuals que sorgeixen per motius diversos basats en I’interés public d’una nova
actuacio.
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CAPITOL Il. AFECTACIONS DE NORMATIVES SECTORIALS

SECCIO 1. AIGUES SUPERFICIALS

article 37. Legislacio aplicable

1. En matéria d’aiglies sera d’aplicacid el régim establert per la legislacié sectorial vigent o la normativa que la
substitueixi en el futur.

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

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

article 38. Domini public hidraulic i zones de servitud

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

a) a una zona de servitud de cinc metres (5 m) damplaria per a s public,

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

2. La regulacio de les zones de servitud i de policia té com a finalitat la consecucio dels objectius de preservar
I'estat del domini public hidraulic, prevenir la deterioracié dels ecosistemes aquatics, contribuir a la seva
millora, i protegir el réegim dels corrents en avingudes, afavorint la funci6 dels terrenys adjacents amb als Ilits
en la laminacio de cabals.

3. A les zones properes a la desembocadura a la mar, o quan les condicions topografiques dels llits i marges ho
facin necessari per a la seguretat de persones i béns, pot modificar-se lI'amplaria de les zones de servitud i de
policia en la forma que determini el Reglament del domini pablic hidraulic vigent.

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

MARGE 1, MARGE
4l ™
| DOMINI PUBLIC HIDRAULIC J
I¥ (D.P.H.) al
" ZONA DE POLICIA J I, ZONA DE POLICIA A
100 METRES 4 > 100 METRES
[ ZOMA DE SEIWI"UDI II.DNI DE SERVITUD ]

—— & METRES 5 METHES i

AIGUESBAIXES
RIBERA

LLIT DEL TORRENT
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article 39. Zona de servitud per a Us public

1. La zona de servitud per a Us public té les finalitats seglents:
a) Proteccid de I'ecosistema fluvial i del domini pablic hidraulic.

b) Pas public, per als vianants i per al desenvolupament dels serveis de vigilancia, conservacié i salvament,
tret que per raons ambientals o de seguretat la Direcci6 General de Recursos Hidrics en consideri
convenient la limitacio.

c) Avarat i amarrament d'embarcacions de forma ocasional i en cas de necessitat.

2. Els propietaris d'aquestes zones de servitud poden sembrar i plantar espécies no arbaries lliurement, sempre
que no deteriorin lI'ecosistema fluvial o impedeixin el pas assenyalat a lI'apartat anterior. Les tales o plantacions
d'espécies arbories requereixen autoritzacio de la Direccié General de Recursos Hidrics.

3. Amb caracter general no es pot realitzar cap tipus de construccié en aquesta zona tret que resulti
convenient o necessaria per a I'is del domini public hidraulic o per a la seva conservacio i restauracié. Només
poden autoritzar-se edificacions en zona de servitud, en casos molt justificats. Les edificacions que s'autoritzin
s’han d’executar en les condicions menys desfavorables per a la propia servitud i amb la minima ocupacio, tant
en el sol com en el vol. Ha de garantir-se I'efectivitat de la servitud, procurant-ne la continuitat o la ubicacio
alternativa i la comunicacid entre les arees del seu tracat que quedin limitades per la servitud.

article 40. Zona de servitud de policia

1. A la zona de policia de cent metres (100 m) d'amplada mesurats horitzontalment a partir del Ilit queden
sotmesos al que disposa el Reglament del domini public hidraulic vigent les seglients activitats i usos del sol:

a) Les alteracions substancials del relleu natural del terreny.
b) Les extraccions d'arids.
¢) Les construccions de tot tipus, tinguin caracter definitiu o provisional.

d) Qualsevol altre Us o activitat que suposi un obstacle per al corrent en régim d'avingudes o que pugui ser
causa de degradaci6 o deterioracio de l'estat de la massa d'aigua, de I'ecosistema aquatic, i en general, del
domini pablic hidraulic.
2. L’execuci6 de qualsevol obra o treball a la zona de servitud de policia del domini public hidraulic requerira
d’autoritzacié administrativa préevia de I’administracio hidraulica de les llles Balears.

article 41. Zona de flux preferent i zones inundables

1. Zona de flux preferent:

La zona de flux preferent es troba definida a I’article 9 del Reial decret 849/1986, d’11 d’abril, que aprova
el Reglament del domini puablic hidraulic o norma que el substitueixi en el futur.

2. Zones inundables o potencialment inundables:

a) Es consideren zones potencialment inundables en sol en situacid6 d’urbanitzat les planes
geomorfologiques d’inundacié que consten en el visor de I’IDEIB. En el planol d’informaci6 del sol rastic del
PG i POD, a escala 1:40.000, es recullen les planes geomorfologiques d’inundaci6 com a zones
potencialment inundables. Aquestes zones potencialment inundables regiran fins que l'administracié
hidraulica no hagi delimitat les zones inundables definitives.

b) Es consideren zones potencialment inundables en sol urba els terrenys que puguin resultar inundats pels
nivells tedrics que assumirien les aigiies en les avingudes el periode estadistic de tornada de les quals sigui
de 500 anys,

¢) Transitoriament, i fins que l'administraci6 hidraulica no hagi delimitat les zones inundables, els
planificadors i promotors urbanistics de planejament derivat sobre arees potencialment inundables del sol
en situacié de rural podran elaborar els estudis hidroldgics i hidraulics corresponents.
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article 42. 40. Limitacio dels usos en la zona de flux preferent i en les zones inundables

1. Limitacio dels usos en la zona de flux preferent:

a) La limitaci6 d’usos en les zones de flux preferent en situacio de sol rural a I’entrada en vigor del Real
Decret 638/2016, de 9 de desembre, esta regulat a I’article 9bis del Reglament del Domini Public Hidraulic
i requeriran autoritzacié administrativa.

b) La limitacié d’usos en zones de flux preferent en situacié de sol urbanitzat a I’entrada en vigor del Real
Decret 638/2016, de 9 de desembre, esta regulat a I’article 9ter del Reglament del Domini Public Hidraulic
i requeriran autoritzacio administrativa.

2. Limitacié dels usos en les zones inundables o potencialment inundables:

a) Les edificacions que es vulguin efectuar en una zona inundable o en una zona potencialment inundable
d’acord amb aquest Pla d’ordenaci6 detallada es regiran pel que disposa el RDPH i requeriran autoritzacié
administrativa.

b) Amb caracter general les noves edificacions i usos associats es duran a terme fora de les zones
inundables i potencialment inundables. En aquells casos en els quals no sigui viable, se sotmetran a les
condicions seguents:

b.1) Les edificacions es dissenyaran tenint en compte el risc d’inundacié existent i els nous usos
residencials es disposaran a una cota tal que no estiguin afectats per I’avinguda amb periode de retorn
de 500 anys, i s’han de dissenyar tenint en compte el risc i el tipus d’inundacié existent. Podran
disposar de garatges subterranis i de soterranis, sempre que es garanteixi I’estanquitat del recinte per a
I’avinguda de 500 anys de periode de retorn, es realitzin estudis especifics per evitar el col-lapse de les
edificacions, tot aix0 tenint en compte la carrega solida transportada, i a més es disposi de respiradors i
vies d’evacuacié per sobre de la cota d’aquesta avinguda. S’haura de tenir en compte la seva
accessibilitat en situacié d’emergéncia per inundacions.

b.2) S’evitara I’establiment de serveis o equipaments sensibles o infraestructures publiques essencials,
com ara hospitals, centres escolars o sanitaris, residéncies de persones grans o de persones amb
discapacitat, centres esportius o grans superficies comercials on puguin produir-se grans aglomeracions
de poblacid, acampades, zones destinades a I’allotjament als campings i edificis d’usos vinculats, parcs
de bombers, centres penitenciaris, depuradores, instal-lacions dels serveis de Protecci6 Civil, o similars.
Excepcionalment, quan es demostri que no existeix cap altra alternativa d’ ubicacio, se’n podra
permetre I’establiment, sempre que es compleixi I’establert a I’apartat anterior i s’asseguri la seva
accessibilitat en situacié d’emergéncia per inundacions.

¢) Queden excloses de I’autoritzacio prevista en el punt a) d’aquest apartat:

c.1) Les actuacions de conservacio, manteniment i rehabilitacié de construccions i edificis existents que
no s’executin en soterranis i les que s’executin en edificacions vinculades a un Us public essencial quan
no comportin un augment del risc per a les persones.

c.2) Les obres que no requereixin un projecte técnic quan no estiguin incloses en zones de policia o
servitud i no modifiquin la circulacié lliure de les aiglies 0 no representin obstacles per al flux del
vessament, el desguas o les avingudes de les aigiies.

c.3) Les obres de construccid, rehabilitacié o reparacioé de safarejos, piscines o aljubs, sempre que la
part més alta es trobi a la cota del terreny.

c.4) Les obres de conservacié i manteniment de camins existents.

c.5) Les obres de manteniment o reparacié de serveis soterrats, com canonades d’aigua, gas,
sanejament, fibra optica, electricitat o similars.

c.6) Obres i activitats I’execucio de les quals no impliqui un obstacle per a les aiglies, en concret la
celebracié d’esdeveniments culturals i esportius.

c.7) La instal-lacié de plaques solars fotovoltaiques en teulades d’edificacions existents.
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d) El promotor de les obres haura de subscriure una declaracid responsable en la qual expressi clarament
gue coneix i assumeix el risc existent i les mesures de proteccid civil aplicables al cas, comprometent-se a
traslladar aquesta informacié als possibles afectats, amb independéncia de les mesures complementaries
que estimi oportu adoptar per a la seva proteccié. Aquesta declaracié responsable haura d’estar integrada,
al seu cas, en la documentacié de I’expedient d’autoritzacié. En els casos en que no hagi estat inclosa en
un expedient d’autoritzacié de I’Administracio hidraulica, s’haura de presentar davant d’aquesta amb una
antelaciéo minima d’un mes abans de I’inici de I’activitat.

e) A més de I’establert en el punt d) anterior, amb caracter previ a I’inici de les obres, el promotor haura
de disposar del certificat del Registre de la Propietat en el qual s’acrediti que existeix anotacié registral i
indiqui que la construccid es troba en zona inundable.

f) A les zones inundables o potencialment inundables de baixa probabilitat d’inundacio (per a avingudes
amb periode de retorn superior a 100 anys) es prohibeixen les instal-lacions o activitats d’emmagatzematge
de substancies prioritaries, tret que disposin d’un informe favorable de I’Administracid publica hidraulica i
amb les mesures preventives necessaries, per garantir la no afeccié al domini pablic hidraulic.

SECCIO II. ALTRES AFECTACIONS SECTORIALS

article 43. Servituds aeronautiques

Els terrenys afectats per servituds aeronautiques es troben grafiats en els planols d’ordenacio del Pla
d’ordenaci6 detallada, a escala 1:5.000, i la normativa d’aplicacié és la segiient:

- Llei 48/1960 sobre navegacié aeria, modificada per la Llei 55/1999 sobre mesures fiscals, administratives i
d’ordre social.

- Llei 21/2003, de seguretat aeria.
- Decret 584/1972 de servituds aeronautiques, modificat pel RD 1189/2011 i el RD 297/2013.

- RD 37372011 pel qual s’actualitzen les servituds aeronautiques de NDB de Portocolom.

En el terme municipal de Felanitx, en els terrenys on es troba delimitada la servitud aeronautica del NDB de
Portocolom, cap construccio (inclosos tots els seus elements com antenes parallamps, xemeneies, equips d’aire
condicionat, caixes d’ascensor cartells, acabaments decoratius) les modificacions del terreny o qualsevol
objecte fix (pals, antenes, aerogeneradors, incloses les seves pales, cartells...) aixi com el galib de via férria o
vials pot sobrepassar les linies de nivell de la superficie limitadora de la servitud NDB de Portocolom.

Qualsevol emissor radioelectric o altre tipus de dispositiu que pugui donar origen a radiacions
electromagnetiques pertorbadores del funcionament normal de les instal-lacions radioeléctriques
aeronautiques requereix la corresponent autoritzacio segons el Decret 584/1972 de servituds aeronautiques.

En els terrenys afectats per la servitud aeronautica NDB de Portocolom, dins el terme municipal de Felanitx, no
es poden instal-lar aerogeneradors, linies de transport eléctric, infraestructures de telecomunicacions, antenes
de telefonia, enllag de microones o plataformes elevades.

L’execucié de qualsevol construccio, instal-lacié (incloses les grues de construccié i similars) o plantacid inclosa
dins la zona de servitud aeronautica NDB de Porto Colom requereix acord favorable previ de I’Agencia Estatal
de Seguretat Aéria conforme al Decret 584/1972

L’execucid, en qualsevol indret del terme municipal, de qualsevol construccié o estructura (pals, antenes,
aerogeneradors, pales incloses) i la instal-lacié dels mitjans necessaris per a la seva construccio que s’elevi a
una alcaria superior als cent metres (100 m) sobre el terreny o el nivell de la mar, requereix pronunciament
previ de I’Agéncia Estatal de Seguretat Aéria de conformitat amb el Decret 584/1972.

article 44. Senyals geodésics

Els terrenys en qué s’ubiquin senyals geodésics estan subjectes a les servituds previstes a la legislacio
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d’aplicacio L 11/1975 i RD 2421/1978. Les persones titulars de terrenys on s’ubiquin els senyals, si aixi ho
permet el regim urbanistic previst en aquest pla i en la normativa superior, els poden tancar i edificar amb la
limitacié de que no es pot pertorbar I’Us dels senyals, i s’ha de sol-licitar la corresponent autoritzacio de
I’organisme competent (art. 11 del RD 2421/1978).

La concessié de qualsevol tipus de llicéncies d'obres o instal-lacions en els punts geodésics assenyalats en els
planols d’ordenacié d’aquest Pla d’ordenacié detallada, série PO-PP, a escala 1:10.000, i en els predis
subjectes a servitud, s'entén condicionada a l'informe favorable de I'Institut Geografic Nacional.
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CAPITOL Ill. REGULACIO DE LES ZONES EN SOL URBA

article 45. Zones i subzones en sol urba. Identificaci6

1. Les zones basiques del sol urba es determinen segons els diferents teixits urbans, i les subzones
corresponents a cada zona basica es diferencien per regular diferents regims urbanistics del sol, segons els
parametres urbanistics especifics associats a cada subzona, essent les inicials que regula aquest Pla
d’ordenacié detallada les segiients:

SOL RESIDENCIAL

NUCLI ANTIC

- Zona del nucli antic de s’Horta codi RE_NA_H
INTENSIVA PLURIFAMILIAR

- Zona d’edificacio6 residencial intensiva plurifamiliar de s’Horta codi RE_IP_H
INTENSIVA UNIFAMILIAR

- Zona d’edificacié residencial intensiva unifamiliar de s’Horta codi RE_IU_H
EXTENSIVA UNIFAMILIAR

- Zona d’edificacio6 residencial extensiva unifamiliar. Golf Vall d’Or codi RE_EU_G

2. En el desenvolupament del planejament derivat o modificacions puntuals del Pla d’ordenaci6 detallada de
s’Horta - Golf Vall d’Or I’ordenacié urbanistica detallada es regulara mitjancant les mateixes zones basiques
del sol urba i amb la possibilitat d’establir noves subzones que seran integrades en aquest POD en el moment
d’elaborar les actualitzacions i refoses del planejament vigent, sense necessitat de modificacio puntual
d’aquest POD.

3. En el cas que una modificacié puntual del POD introdueixi una nova zona basica, la codificacié corresponent
haura de ser coherent amb I’ordre i el sistema de codificacio establert en aquest POD i amb els criteris de les
Normes tecniques de les llles Balears.

4. Els sols qualificats d’habitatge de proteccié publica en aquest POD incorporen el codi “hp” al codi
alfanumeric que identifica la zona o subzona. Altrament, el simbol “*”, afegit al codi alfanuméric de zona,
identifica aquells sols inclosos en unitats d’actuacié en les que el projecte de gestié corresponent haura de
localitzar el percentatge de sostre destinat a habitatge de proteccié publica que estableixi la fitxa normativa
del sector.

La identificacio dels sols qualificats d’habitatge de proteccidé publica en desenvolupament dels sectors
delimitats en aquest POD incorporaran el codi “hp” al codi alfanuméric que identifica la zona o subzona.
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SECCIO 1A. ZONES DEL SOL RESIDENCIAL

article 46. Zona del nucli del antic de s’Horta, codi RE_NA_H

1. Definici6. Correspon al nucli historic de s’Horta, amb ordenacio d'illes compactes i tancades i/o edificacio
entre mitgeres seguint el procés d'urbanitzacio i edificacio tradicional, amb qualitats ambientals especifiques.
El procés de formacio d'aquest teixit es posa de manifest en la manca de regularitat geometrica. La regulacié
normativa d’aquesta zona té per objecte el manteniment de les seves caracteristiques ambientals i historiques,
d’acord amb les actuacions de rehabilitacid, ampliacié de I’edificacié existent o nova construccio.

2. Subzones. El Pla d’ordenacié detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or no identifica subzones. Els possibles plans
de millora que es redactin posteriorment podran establir subzones en la mesura que regulin, de forma més
precisa, els parametres establerts en aquesta zona.

3. Tipologia de les edificacions de la zona RE_NA_H.

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars

Tipus basic de I’edificacié 0 Edificacio alineada a espai public.
Edificaci6 entre mitgeres.

Tipus de regulacié volumétrica article G3 | Ordenacié volumétrica definida.

4. Parametres referits a la parcel-la de la zona RE_NA H.

Parametre Definicid Condicions particulars
Parcel-la minima article P1 120 m2
Amplada minima de parcel-la article P2 6 metres.

5. Parametres referents a I’edificacié de la zona RE_NA_H.

Parametre Definicio Condicions particulars

Coeficient d’edificabilitat article P3 No és d’aplicacio.

Superficie edificable (sostre) article P4 Com a resultat de la suma de les superficies
edificables en cada planta.

Profunditat edificable article P5 - La profunditat edificable maxima s’indica en els

planols d’ordenacid corresponents.

- Les parcel-les que donin front a dos carrers
podran edificar en planta baixa tots dos fronts
fins a un maxim de 16 metres de profunditat.

- Més enlla de la profunditat edificable maxima
s’admet un cos en planta baixa adossat que ocupi
com a maxim un 20% del pati i amb una superficie
maxima de 25 m2.

index d’intensitat d’us residencial article P6 3p: 1/50 m2 SPE.

(SPE: m2 superficie d'espai dins la 2p: 1/100 m2 SPE.

profunditat edificable per habitatge)

index d’intensitat d’Us turistic article P7 No és d’aplicacio.

Ocupacié maxima de parcel-la article P8 No és d’aplicacid.

Reculades article P9 No és d’aplicacio.

Espai no edificable de parcel-la: article P10 | El 80% de la seva superficie haura d’estar

enjardinada o amb paviments drenants.
Pot ser ocupat per elements auxiliars com
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piscines, pérgoles o instal-lacions.

Parets mitgeres article P11 | Segons condicions generals.

Nombre maxim de plantes article P12 | El nombre maxim de plantes edificables en cada
cas s’indica en els planols d’ordenaci6
corresponents.

Altura reguladora maxima (ARM) article P13 | 2p: 7,00 metres.
2p: 10,00 metres.

Altura total maxima article P14 | Els unics elements que es poden situar per
damunt de I’altura reguladora maxima son les
baranes dels terrats i les cobertes a dues aigues.
Es permeten lluernaris, caixes d’escala, fumerals
i antenes separats 3 metres de I’alineacié a vial.

Plantes sota rasant article P15 | No s’admeten.

Cossos i elements sortints article P16 | S’admeten cornises i balcons per damunt dels
3,50 metres de la rasant de I’espai lliure i amb un
vol maxim de 50 cm.

Dotacions d’aparcament en parcel-la article U7 Segons condicions generals.

6. Condicions d’Us de la zona RE_NA_H.

Us global Us detallat Predominant | Compatible Condicionat | Incompatible
Unifamiliar aillat/entre mitgeres X
Residencial Plurifamiliar
Comunitari
Habitatge de proteccié publica
Allotjament turistic @
Turistic Establiment _ turistic (b)
complementari
Compatible i secundari al turistic (c)
Comercial (d)
Administratiu privat (d)
Terciari Recreatiu X
Taller mecanic X
Taller artesanal (e)
Productiu X
Industrial Emmagatzematge X
Tecnologic X
Comunicacions )
Infraestructures o serveis urbans X
Dotacional
Espai lliure X
Equipament (9)

Al respecte de la regulacié dels usos que determina I’article U3 d’aquestes Normes es considera que I’Us
predominant d’aquesta zona és I’habitatge unifamiliar. La resta d’usos compatibles no superaran el 50% del

sostre total de I’edifici.

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prévia de justificar que 1’Us no
creara distorsions en el teixit edificat, s’integrara en el conjunt urba consolidat i no creara conflicte respecte
de I’Gs predominant establert pel POD per aquesta zona. La justificacié de qué I’Gs condicionat és compatible
es realitzara mitjancant sol-licitud d’informe previ o qualsevol altre document que estableixi I’ordenanca
corresponent, el qual es resoldra de conformitat amb les disposicions d’aquest POD i les fixades per les
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ordenances reguladores corresponents. Els condicionants establerts per a la zona RE_NA_H sén:

(a) Exclusivament hotel de ciutat i hotel d’interior.
(b) Unicament en situaci6 2 i 3.

(c) Amb un maxim del 30% de I’edificacid.

(d) Superficie util maxima: 500 m2.

(e) Superficie Gtil maxima: 100 m2.

(f) Unicament aparcaments privats i col-lectius inferiors a 250 m2.

(g) No s’admeten els equipaments esportius.

article 47. Zona d’edificacio6 residencial intensiva plurifamiliar de s’Horta, codi RE_IP_H

1. Definici6. Correspon a arees urbanes consolidades del nucli de s’Horta amb edificis d’habitatges
majoritariament plurifamiliars entre mitgeres. La regulacié normativa d’aquesta zona té per objecte fomentar
la utilitzacié d’aquestes arees per al desenvolupament d’habitatges plurifamiliars, a fi de millorar I’oferta

d’habitatges de preu assequible en el nucli.

2. Subzones. El Pla d’ordenacié detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or no identifica subzones. Els possibles plans
de millora que es redactin posteriorment podran establir subzones en la mesura que regulin, de forma més

precisa, els parametres establerts en aquesta zona.

3. Tipologia de les edificacions de la zona RE_IP_H.

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars

Tipus basic de I’edificacid 0 Edificacio6 alineada a espai public.
Edificaci6 entre mitgeres.

Tipus de regulacié volumeétrica article G3 | Ordenacié volumeétrica definida.

4. Parametres referits a la parcel-la de la zona RE_IP_H.

Parametre Definicié Condicions particulars
Parcel-la minima article P1 200 m2
Amplada minima de parcel-la article P2 9 metres.

5. Parametres referits a I’edificacio de la zona RE_IP_H.

Parametre Definicié Condicions particulars

Coeficient d’edificabilitat article P3 No és d’aplicacio

Superficie edificable (sostre) article P4 Com a resultat de la suma de les superficies
edificables en cada planta.

Profunditat edificable article P5 La profunditat edificable maxima grafiada en els
planols d’ordenacié corresponents.

index d’intensitat d’us residencial article P6 2p: 1/100 m2 SPE.

(SPE: m2 superficie d'espai dins la
profunditat edificable per habitatge)

3p: 1/60 m2 SPE.

index d’intensitat d’(s turistic article P7 Segons normativa turistica vigent.

Ocupacié maxima de parcel-la article P8 S’admet I’ocupacio en planta baixa del 80% de la
parcel-la amb un maxim de 16 metres de
fondaria.

Reculades article P9 No és d’aplicacio.

Espai no edificable de parcel-la: article P10 | El 80% de la seva superficie haura d’estar

PLA D’ORDENACIO DETALLADA DE S’HORTA - GOLF VALL D’OR

29



NORMES URBANISTIQUES

TITOL CINQUE. SOL URBA

enjardinada o amb paviments drenants.
Pot ser ocupat per elements auxiliars com
piscines, pérgoles o instal-lacions.

Parets mitgeres article P11 | Segons condicions generals.

Nombre maxim de plantes article P12 | El nombre maxim de plantes edificables en cada
cas s’indica en els planols d’ordenacio
corresponents.

Altura reguladora maxima article P13 | 2p: 7,50 metres.
3p: 10,00 metres.

Altura total maxima article P14 | Els dnics elements que es poden situar per
damunt de I’altura reguladora maxima son les
baranes dels terrats i les cobertes a dues aigues.
Es permeten lluernaris, caixes d’escala, fumerals
i antenes separats 3 metres de I’alineacid a vial.

Plantes sota rasant article P15 | Unicament sota I’edificacio principal.

Cossos i elements sortints article P16 | Segons condicions generals.

Dotacions d’aparcament en parcel-la article U7 Segons condicions generals.

6. Condicions d’Us de la zona RE_IP_H.

Us global Us detallat Predominant | Compatible Condicionat | Incompatible

Unifamiliar entre mitgeres X
. . Plurifamiliar X
Residencial —
Comunitari
Habitatge de proteccié publica
Allotjament turistic (a)
. Establiment turistic X
Turistic .
complementari
Compatible i secundari al turistic (b)
Comercial (c)
Administratiu privat (c)
Terciari Recreatiu (c)
Taller mecanic ()
Taller artesanal (c)
Productiu
Industrial Emmagatzematge
Tecnologic
Comunicacions (d)
. Infraestructures o serveis urbans X
Dotacional —
Espai lliure X
Equipament O]

Al respecte de la regulacié dels usos que determina I’article U3 d’aquestes Normes es considera que I’Us
predominant d’aquesta zona és I’habitatge unifamiliar. La resta d’usos compatibles no superaran el 50% del
sostre total de I’edifici.

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prévia de justificar que 1’Gs no
creara distorsions en el teixit edificat, s’integrara en el conjunt urba consolidat i no creara conflicte respecte
de I’Gs predominant establert pel POD per aquesta zona. La justificacié de qué I’Gs condicionat és compatible
es realitzara mitjancant sol-licitud d’informe previ o qualsevol altre document que estableixi I’ordenanca
corresponent, el qual es resoldra de conformitat amb les disposicions d’aquest POD i les fixades per les
ordenances reguladores corresponents. Els condicionants establerts per a la zona RE_IU_H sén:
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(a) Exclusivament hotel de ciutat i hotel d’interior.

(b) Amb un maxim del 30% de I’edificacio.

(c) Superficie atil maxima: 500 m2.

(d) Unicament aparcaments privats i col-lectius inferiors a 250 m2.

(e) No s’admeten els equipaments esportius.

article 48. Zona d’edificacio6 residencial intensiva unifamiliar de s’Horta, codi RE_IU_H

1. Definici6. Correspon a arees urbanes consolidades del nucli de s’Horta amb edificis d’habitatges
majoritariament unifamiliars o bifamiliars entre mitgeres. La regulacié normativa d’aquesta zona té per
objecte reduir la utilitzacié d’aquestes dues illetes per al desenvolupament d’habitatges plurifamiliars, a fi de
conservar el seu caracter actual, i evitar una densificacié excessiva d’habitatges.

2. Subzones. El Pla d’ordenacié detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or no identifica subzones. Els possibles plans
de millora que es redactin posteriorment podran establir subzones en la mesura que regulin, de forma més
precisa, els parametres establerts en aquesta zona.

3. Tipologia de les edificacions de la zona RE_IP_H.

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars

Tipus basic de I’edificacié 0 Edificacio6 alineada a espai public.
Edificaci6 entre mitgeres.

Tipus de regulacié volumeétrica article G3 | Ordenacié volumeétrica definida.

4. Parametres referits a la parcel-la de la zona RE_IU_H.

Parametre Definicié Condicions particulars

Parcel-la minima article P1 200 m2

Amplada minima de parcel-la article P2 9 metres.

5. Parametres referits a I’edificacio de la zona RE_IU_H.

Parametre Definicié Condicions particulars

Coeficient d’edificabilitat article P3 No és d’aplicacio

Superficie edificable (sostre) article P4 1,20 m2/mz2

Profunditat edificable article P5 Com a resultat del producte de la superficie de
parcel-la pel coeficient d’edificabilitat.

index d’intensitat d’us residencial article P6 2 habitatges/200 m2 SPE.

(SPE: m2 superficie d'espai dins la

profunditat edificable per habitatge)

index d’intensitat d’Us turistic article P7 Segons normativa turistica vigent.

Ocupacié maxima de parcel-la article P8 No és d’aplicacid.

Reculades article P9 No és d’aplicacio.

Espai no edificable de parcel-la: article P10 | El 80% de la seva superficie haura d’estar
enjardinada o amb paviments drenants.

Pot ser ocupat per elements auxiliars com
piscines, pérgoles o instal-lacions.

Parets mitgeres article P11 | Segons condicions generals.

Nombre maxim de plantes article P12 | El nombre maxim de plantes edificables en cada
cas s’indica en els planols d’ordenacio
corresponents.

Altura reguladora maxima article P13 | 2p: 8,00 metres.
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3p: 9,50 metres.

Altura total maxima article P14 | Els Unics elements que es poden situar per
damunt de I’altura reguladora maxima son les
baranes dels terrats i les cobertes a dues aigies.
Es permeten lluernaris, caixes d’escala, fumerals
i antenes separats 3 metres de I’alineacié a vial.

Plantes sota rasant article P15 | Unicament sota I’edificacié principal.

Cossos i elements sortints article P16 | Segons condicions generals.

Dotacions d’aparcament en parcel-la article U7 | Segons condicions generals.

6. Condicions d’Us de la zona RE_IU_H.

Us global Us detallat Predominant | Compatible Condicionat | Incompatible
Unifamiliar entre mitgeres X X
. . Plurifamiliar (@
Residencial —
Comunitari
Habitatge de proteccié publica
Allotjament turistic (b)
P Establiment turistic X
Turistic .
complementari
Compatible i secundari al turistic (c)
Comercial (d)
Administratiu privat (d)
Terciari Recreatiu (d)
Taller mecanic (d)
Taller artesanal (d)
Productiu X
Industrial Emmagatzematge
Tecnologic X
Comunicacions (e)
Infraestructures o serveis urbans X
Dotacional —
Espai lliure X
Equipament (U]

Al respecte de la regulacié dels usos que determina I’article U3 d’aquestes Normes es considera que 1’Us
predominant d’aquesta zona és |’habitatge unifamiliar. La resta d’usos compatibles no superaran el 50% del

sostre total de I’edifici.

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat previa de justificar que I’ds no
creara distorsions en el teixit edificat, s’integrara en el conjunt urba consolidat i no creara conflicte respecte
de I’Gs predominant establert pel POD per aquesta zona. La justificacié de que I’Gs condicionat és compatible
es realitzara mitjancant sol-licitud d’informe previ o qualsevol altre document que estableixi I’ordenanca
corresponent, el qual es resoldra de conformitat amb les disposicions d’aquest POD i les fixades per les
ordenances reguladores corresponents. Els condicionants establerts per a la zona RE_IU_H sén:

(a) Exclusivament bifamiliar.

(b) Exclusivament hotel de ciutat i hotel d’interior.

(c) Amb un maxim del 30% de I’edificacid.

(d) Superficie util maxima: 500 m2.

(e) Unicament aparcaments privats i col-lectius inferiors a 250 m2.
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(f) No s’admeten els equipaments esportius.

article 49. Zona d’edificacio6 residencial extensiva unifamiliar del Golf Vall d’Or, codi RE_EU_G

1. Definici6. Correspon a I’area residencial desenvolupada pel pla parcial Gol Vall d’Or amb habitatges
unifamiliars adossats conformant un conjunt residencial ubicat sobre una parcel-la amb divisié horitzontal. La
regulacié normativa d’aquesta zona té per objecte recollir la seva singularitat i evitar una densificaci
excessiva d’habitatges.

2. Subzones. El Pla d’ordenaci6 detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or no identifica subzones. Els possibles plans
de millora que es redactin posteriorment podran establir subzones en la mesura que regulin, de forma més
precisa, els parametres establerts en aquesta zona.

3. Tipologia de les edificacions de la zona RE_EU_G.

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
Tipus basic de I’edificacid 0 Edificacio aillada
Tipus de regulacié volumeétrica article G3 | Ordenacid volumeétrica flexible.

4. Parametres referits a la parcel-la de la zona RE_EU_G.

Parametre Definicié Condicions particulars
Parcel-la minima article P1 L’existent
Amplada minima de parcel-la article P2 L’existent

5. Parametres referits a I’edificacio de la zona RE_EU_G.

Parametre Definicid Condicions particulars

Coeficient d’edificabilitat article P3 0,09 m2/mz2

Superficie edificable (sostre) article P4 Com a resultant del producte del coeficient
d’edificabilitat per la parcel-la edificable.

Profunditat edificable article P5 No és d’aplicacié.

index d’intensitat d’us residencial article P6 1/800 m2.

(m2 superficie parcel-la)

index d’intensitat d’Us turistic article P7 Segons normativa turistica vigent.

Ocupacié maxima de parcel-la article P8 25%

La distancia minima entre conjunts residencials
és de 10 metres.

Reculades article P9 El conjunt residencial es retranquejara 5 metres
respecte als espais publics.

Espai no edificable de parcel-la article P10 | Haura d’estar enjardinat en un 50%. No s’admet
cap tipus d’edificacions ni instal-lacions auxiliars.

Paret mitgera article P11 | No és d’aplicacio.

Nombre maxim de plantes article P12 | 2p (planta baixa + 1 planta).

Altura reguladora maxima article P13 | 6,50 metres

Altura total maxima article P14 | 6,50 m+ 1,50 m

Plantes sota rasant article P15 | S’admet una planta soterrani sota I’edificacié

Cossos i elements sortints article P16 | Hauran de respectar les reculades establertes.

Dotacions d’aparcament en parcel-la article U7 Segons condicions generals.

6. Condicions d’Us de la zona RE_EU_G.
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Us global Us detallat Predominant | Compatible Condicionat | Incompatible

Unifamiliar aillat/entre mitgeres

Plurifamiliar X

Residencial —
Comunitari

Habitatge de proteccié publica

Allotjament turistic

X [ X | X[ X

Establiment turistic

Turistic .
complementari

Compatible i secundari al turistic

Comercial

Administratiu privat

Terciari Recreatiu

Taller mecanic

Taller artesanal

Productiu

Industrial Emmagatzematge

Tecnologic

Comunicacions

Infraestructures o serveis urbans

Dotacional —
Espai lliure

XIX XXX | X|X|X|X|X|X|X|[X

Equipament

Al respecte de la regulacié dels usos que determina I’article U3 d’aquestes Normes es considera que I’Us
predominant i Unic d’aquesta zona és I’habitatge plurifamiliar.

article 50. Ambit espacial homogeni i aprofitament de referéncia per a I’adquisicioé de sistemes

1. L’ambit espacial homogeni (d’ara endavant, AEH) es correspon amb la zona de sol urbanitzat que, de
conformitat amb el POD, disposa d'uns parametres juridic-urbanistics concrets que permeten identificar-la de
manera diferenciada per usos i tipologies edificatories respecte a altres zones de sol urbanitzat del nucli de
s’Horta i del golf Vall d’Or, i que possibilita I'aplicacié d'una normativa propia per al seu desenvolupament.

2. Les actuacions dirigides a I’adquisicié de sistemes urbanistics, quan com a tals no tinguin atribuit un
aprofitament privat lucratiu, tindran en consideracid I’edificabilitat ponderada resultant segons I’Us majoritari
en I’ambit espacial homogeni que es determina en el present POD.

3. En base als usos i tipologies edificatories de I’ambit esmentat, I’edificabilitat de referéncia a efectes de
valoracions es determina en funcio de les segiients zones homogeénies:

- AEH RE_NA_H: 2,2588 m2st/m2sol.
- AEH RE_IP_H: 1,9093 m2st/m32s0l.
- AEH RE_IU_H: 1,5648 m2st/m2sol.
- AEH RE_EU_G: 0,090 m2st/m2sol.

4. El sols inclosos dins d’un sector de planejament o unitat d’actuacié tindran I’edificabilitat que els hi atorga
I’esmentat sector de planejament o unitat d’actuacioé corresponent.
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CAPITOL IV. ACTUACIONS URBANISTIQUES

article 51. Tipus, objecte i naturalesa

1. D’acord amb el que s’estableix en I’article 9 d'aquestes Normes, aquest POD determina diferents tipus
d’actuacions urbanistiques en sol urba, segons els objectius que pretenen:

a) Actuacions de renovacio urbana, a executar mitjangant unitats d’actuacio.

b) Actuacions de completament de la urbanitzacio, a executar mitjangant unitats d’actuacio.

2. El criteri general respecte I’ambit inclds en una actuacid urbanistica suposa la delimitacio per I’eix dels
carrers de la major part dels ambits. No obstant I’anterior, en I’execucio6 de les obres d’urbanitzacié es podra
carregar la totalitat de les obres d’urbanitzacié de tota I’amplada del carrer, a fi i efecte d’aconseguir una més
logica i racional construccié de I’espai urba, en el benentés que la part del cost de la urbanitzacié del semi vial
fora de I’ambit de la unitat d’actuacié, podra ser recuperada mitjancant I’aplicacié de les corresponent
contribucions especials sobre les finques directament beneficiades d’aquesta obra urbanitzadora.

article 52. Unitats d’actuacio de renovacio urbana delimitades pel POD

1. D’acord amb I’article 195.b) del RLOUS el Pla d’ordenacié detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or delimita la
seguent unitat d’actuacio de renovacio urbana:

- UA H-02 Carrer del Talaiot

2. En el document 05 Fitxes de planejament i gestié d’aquest POD es detallen, en fitxes individualitzades per a
cadascuna de les unitats d’actuacié proposades, les condicions per a la seva gestid i tramitacid, d’acord amb
les determinacions fixades a la legislacio urbanistica vigent. Cada fitxa recull:

- El nom de la unitat d’actuaci6 i el seu codi d’identificacio.

- Una imatge amb la delimitacié de I’ambit de la unitat d’actuacio.

- La localitzacio i la descripcié del seu ambit i la seva superficie total.

- La descripcio dels objectius de la seva delimitacid i del seu desenvolupament.

- Les superficies i els percentatges de sol de cessié obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistemes, aixi
com les superficies i els percentatge de sol lucratiu.

- L’obligacio de reservar o no el sol corresponent al 30% de I’edificacio residencial per a destinar-lo a ubicar
habitatges de proteccio6 publica (HPO).

- Les condicions d’edificacié, parcel-lacié i Gs dels sols lucratius.
- L’Gs global predominant, els usos compatibles i els usos incompatibles.

- El sostre lucratiu total, I’index d’edificabilitat bruta i neta i el sostre de cadascun dels usos previstos
(residencial lliure, residencial protegit i activitat economica).

- Els coeficients que li son d’aplicacié per al calcul de I’aprofitament urbanistic total. L’aprofitament
urbanistic maxim, expressat en unitats d’aprofitament (ua) i I’index d’aprofitament urbanistic brut de
I’ambit de la unitat d’actuacid, expressat en unitats d’aprofitament per metre quadrat de sol inclos
(ua/m2).

- Per a les unitats d’actuacio residencials: el nombre maxim d’habitatges i d’habitants, la densitat maxima
d’habitants per hectarea (hab/ha), la densitat d’habitatges (hbtg/ha) i la dimensié mitjana dels habitatges
resultants.

- La definicio dels criteris de disseny dels espais publics inclosos en I’ambit.

- La reserva de places d’aparcament resultant de I’ordenacio establerta.
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- Les condicions de gestio i execucio de I’actuacid.

- Un apartat de determinacions particulars per a la unitat d’actuacio, si és el cas.

article 53. Unitats d’actuacié de completament urba delimitades pel POD

1. D’acord amb I’article 195.b) del RLOUS el Pla d’ordenacié detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or delimita la
seglient unitat d’actuacié de complement urba:

- UA H-01 Carrer Llevant

2. En el document 05 Fitxes de planejament i gestié d’aquest POD es detallen, en fitxes individualitzades per a
cadascuna de les unitats d’actuacié proposades, les condicions per a la seva gesti6 i tramitacié, d’acord amb
les determinacions fixades a la legislacié urbanistica vigent. Cada fitxa recull:

- El nom de la unitat d’actuacio i el seu codi d’identificacio.

- Una imatge amb la delimitacio de I’ambit de la unitat d’actuacio.

- La localitzaci6 i la descripcié del seu ambit i la seva superficie bruta total.

- La descripci6 dels objectius de la seva delimitaciod i del seu desenvolupament.

- Les superficies i els percentatges de sol de cessié obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistemes.
- La definici6 dels criteris de disseny dels espais publics inclosos en I’ambit.

- Les condicions de gestid i execucio6 de I’actuacié.

- Un apartat de determinacions particulars per a la unitat d’actuacio, si és el cas.
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TITOL SISE. SOL URBANITZABLE

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

article 54. Ordenaci6 del sol urbanitzable

1. El sol urbanitzable comprén aquells terrenys que el Pla general de Felanitx considera necessaris i adequats
per garantir el creixement de la poblaci6 i de I’activitat economica, sota el principi del desenvolupament
urbanistic sostenible.

2. El Pla general de Felanitx classifica diferents sol urbanitzables en funci6 de les necessitats residencials i
d’activitat economica del municipi. Aixi mateix, els sectors de planejament delimitat tenen com a finalitat
aportar els espais dotacionals, zones verdes i equipament necessaris per donar compliment als estandards
assenyalats en la legislacié vigent.

3. El Pla general de Felanitx delimita un Unic sector de sol urbanitzable en el nucli de s’Horta. ElI POD I’ordena
directament.

CAPITOL Il. SOL URBANITZABLE ORDENAT

article 55. Regulacio del sol urbanitzable no ordenat

1. El sol urbanitzable ordenat s’identifica en els planols d’ordenaci6 de la serie “PG-PO-1 Classificacio del sol”
del Pla general de Felanitx, a escala 1:5.000, amb el codi que es relaciona en la llegenda corresponent,
d’acord amb I’article seguent.

2. La relacio del sector de sol urbanitzable classificat pel PG en el nucli de s’Horta que aquest POD ordena amb
precisio és la segient:

- URBLE HO-01 Camp de futbol.

article 56. Parametres i condicions dels plans parcials de sol urbanitzable ordenat

1. Els parametres i condicions del sectors de sol urbanitzable ordenat es detallen en cada fitxa del document
05. Fitxes de planejament i gesti6é d’aquest POD.

2. Cada fitxa s’estructura amb els continguts seglients:

a) Ambit: es descriuen els limits del sector i la seva superficie, diferenciant la superficie computable, si
escau. S’especifica si el sector té sistemes generals adscrits.

b) Objectius: es descriu I’objecte i finalitat del desenvolupament del sector.
¢) Parametres d’ordenacid, edificacio i Us. En aquest apartat es fixen:

- Les superficies i els percentatges de sol de cessié obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistemes,
tant generals com locals.

- La superficie i el percentatge de sol lucratiu del sector.

- Les reserves de sol per habitatges de proteccio publica, si és el cas.
- Els usos i I’aprofitament lucratiu del sector.

- El nombre d’habitatges i la poblacid prevista.

- Els criteris de disseny dels espais publics.
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- La reserva de places d’aparcament.

d) Condicions de gestid i execucié: on s’indica la possible delimitacié de poligons d’actuaci6 urbanistica a
determinar pel pla parcial urbanistic corresponent, els sistemes d’actuacié preferents, els terminis
d'execucié i les carregues d’urbanitzacié que li corresponen a cada sector.

article 57. Execuci6 del Pla en sol urbanitzable ordenat

L’execuci6 dels sectors de soOl urbanitzable ordenat es realitzara per poligons complets, prévia redaccio i
aprovacio dels corresponents projectes d’urbanitzacio i de reparcel-lacié.
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SECCIO 1A. CATALEG DE PROTECCIO DEL PATRIMONI HISTORIC

article 58. Cataleg de protecci6 del patrimoni historic del municipi de Felanitx

1. Aquest POD incorpora el Cataleg de proteccié del patrimoni historic del municipi de Felanitx en el qual
s’identifiquen els conjunts i els elements patrimonials rellevants (arquitectonics, arqueologics i paleontologics)
i s’estableix el nivell de proteccié al qual estan subjectes, determinant el tipus d’intervencions o actuacions
possibles d’acord amb el contingut normatiu del pla, per tal de garantir la preservacié dels valors i de les
formes tradicionals d’ocupacié humana del sol.

2. L’objecte del Cataleg de proteccié del patrimoni historic del municipi de Felanitx és la preservacio dels
valors existents en els nuclis urbans i el territori que els envolta per mitja de I’establiment de mesures
urbanistiques de protecci6 juridica.

3. El Pla d’ordenacio6 detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or incorpora en el document 08. Cataleg d’elements i
espais protegits aquells elements que formen part del Cataleg de proteccid del patrimoni historic del municipi
de Felanitx i que estan situats dins del nucli de s’Horta o proxims a ell. En aquest sentit, en els planols
d’ordenacio es localitzen tant els béns arquitectonics catalogats, com els conjunts arqueologics.

SECCIO 2A. NORMES DE COMPOSICIO | ESTETICA EXTERIOR DELS EDIFICIS

article 59. Condicions generals d’estetica

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

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

3. Per tal de garantir la integracié en I’entorn, els paraments de les parets mitgeres de qualsevol classe que
puguin ser visibles des de I’exterior s’han de tractar usant colors i materials similars als de la fagana. Aquesta
obligaci6 és de la propietat de I’edifici, i la propietat de I’edifici o solar contigu ha de consentir I’execucié de
les obres i les seves reparacions.

4. Els badalots, ascensors i recintes d’instal-lacions permesos sobre la coberta han de complir les condicions de
les construccions permeses per damunt I’alcada reguladora i s’han de tractar en harmonia amb la fagana i
emprant materials i colors semblants.

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

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

7. Als edificis construits i en construccio no es permet la modificacié d’un element de la facana si no es
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garanteix la simultania modificacié de tots els elements similars de I’edifici, de manera que no se n’alteri
I’homogeneitat del conjunt ni la unitat arquitectonica. A tal efecte, la sol-licitud per modificar elements de
facana ha d’incloure un estudi de facanes que justifiqui que es manté la unitat del conjunt.

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

article 60. Faganes

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

2. Als edificis de nova construcci6, la planta baixa s’ha de composar en relacié amb els buits i materials de la
resta de la facana. A les edificacions existents es poden modificar les caracteristiques d’una fagana existent
d’acord amb un projecte adequat que garanteixi un resultat homogeni del conjunt arquitectonic. La
modificacié de facanes en planta baixa requereix que s’adeqii al conjunt de I’edifici, tant pel que fa al disseny
com als materials i la solucié constructiva.

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

article 61. Instal-lacions a faganes

1. Les instal-lacions que discorrin o hagin de discérrer per les faganes de l'edifici s’han de preveure en el
projecte técnic i s’han de projectar agrupades en la mesura que les condicions técniques ho permetin, de
forma que quedin integrades en la composicié de l'edifici.

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

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

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

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

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

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

8. No es permet la instal-lacié d’estenedors de roba ni cap tipus d’antenes en balcons, finestres o facana.

article 62. Instal-lacions de gas en sol urba

1. Tot edifici de nova planta i la reforma integral dels edificis existents ha de preveure la instal-lacio
necessaria per rebre el servei de gas, i cap conduccié o instal-lacid6 no pot sobresortir del parament de la
facana que doni a la via publica.

2. La instal-laci6 de gas en els edificis existents de les zones urbanes amb edificacié entre mitgeres, llevat que
es tracti d’una reforma integral de I’edifici, es pot realitzar de la seglient forma:
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a) Es pot instal-lar un tub de subministrament de gas que sobresurti del parament exterior de la facana de
la via publica a partir de dos metres i cinquanta centimetres (2,50 m) d’alcada respecte de la voravia, i fins
al coronament de la coberta de I’edifici. A la coberta de I’edifici es poden col-locar els comptadors, i a
partir d’aquests es poden derivar tubs fins a cadascun dels habitatges o locals, per la facana posterior de
I’edifici, fins a cadascun dels habitatges o locals de I’edifici.

b) Els primers dos metres i cinquanta centimetres (2,50 m) del tub de subministrament de gas ha d’anar
encastat dins la facana, i no pot sobresortir del parament exterior de la facana.

c) Els tubs de gas que quedin encastat o adossats al parament exterior de qualsevol facana (tant la facana
de la via publica com la fagana interior, si és el cas) han de ser del mateix color que el tram de la facana
per on discorrin. El recorregut del tub de gas que discorri pels 2,50 primers metres pot ser ocultat
mitjangant una placa de ferro que compleixi amb els requeriments de la legislacié sobre subministrament
de gas.

d) Si I’edifici que ha de rebre el tub de subministrament de gas és un edifici plurifamiliar només pot tenir
un tub de subministrament, sempre que pugui donar servei a la totalitat dels habitatges o locals de
I’edifici. En cas contrari, i sempre que s’acrediti a la memoria del projecte, I’edifici pot disposar de més
d’un tub de subministrament per la fagana de la via publica, i s’ha de presentar una alternativa en la qual
es determini el menor nombre de tubs que necessita I’edifici.

e) A la facana dels edificis existents es pot col-locar la caixa de comptadors sempre que sigui encastada
dins la facana, sense sobresortir del parament exterior de la fagcana de la via publica, i estéeticament amb
iguals acabats que la facana.

f) En el suposit que a la fagana de la via publica de I’edifici s’ubiqui la caixa de comptadors de gas, i s’hagi
d’instal-lar per la fagcana de la via publica més d’un tub de derivacié cap a cadascun dels locals o habitatges
de I’edifici, s’ha de presentar un projecte técnic, subscrit per un técnic competent, en el qual:

- S’acrediti que no hi ha alternativa técnica, en funci6é de la tipologia de I’edifici, per procedir a la
derivacié individual del subministrament de gas, a cada local o habitatge, per la facana posterior de
I’edifici.
- S’estudii quina és la solucié técnica que implica menys tubs de subministrament per la facana de
I’edifici.
Cal tenir en compte que son preferents les solucions técniques que suposin tubs verticals sobre els
horitzontals. La soluci6 técnica autoritzable és aquella que suposa menys impacte estétic suposi a la facana
de la via publica de I’edifici.
3. En cap cas les instal-lacions de gas no poden anar vistes per fagana als edificis protegits per organismes
supramunicipals, i als edificis o immobles inclosos dins el Cataleg de proteccié del patrimoni historic del
municipi de Felanitx quan la seva normativa determini la preservacié de les facanes.

4. La instal-lacio de gas en els edificis existents de les zones urbanes amb edificacié amb reculada a la via
publica es pot realitzar de la segiient forma: a la paret de tancament del solar es pot instal-lar la caixa de
comptadors del subministrament de gas i, a partir d’aquest punt, la derivaci6 individual cap a cadascun dels
locals o habitatges ha d’anar soterrada per la zona lliure d’edificacié del solar.

5. Aquesta regulacio especifica preval sobre la resta de preceptes d’aquestes normes urbanistiques, en el cas
gue entrin en contradiccié amb aquesta regulacio.

article 63. Portals, marquesines i tendals

1. Les marquesines i els tendals, tant si sén comercials com decoratius, han de tenir un vol maxim d’un metre i
cinquanta centimetres (1,50 m) i no superior a una desena part de I’amplada de la via publica, a partir de
I’alineaci6 oficial del carrer, i només es poden col-locar a una algada no inferior a dos metres i cinquanta
centimetres (2,50 m) des del pla inferior, i han de separar-se com a minim vint centimetres (20 cm) de la
vertical del limit de la voravia amb la via i cap a I’edifici pertinent. No es permeten marquesines i tendals a les
vies publigues sense voravia.
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2. Només s'admet la instal-lacié de marquesines a la planta baixa de I'edifici.

3. Es obligatoria la sol-licitud de llicéncia municipal per a la instal-laci6, s’hi han d’adjuntar els documents
necessaris subscrits pel propietari o comunitat de propietaris de I’edifici, que garanteixi no només la seva
conformitat sin6 també I’adequacio a la resta de I’edifici existent.

4. Tot aixo0 sense detriment del que prevegin les ordenances de cada zona.

article 64. Anuncis i rétols en fagana

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

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

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

5. Les dimensions maximes dels rétols en fagana sén d’un metre (1 m) d'altura per quatre metres (4 m) de
longitud.
6. Esta prohibida la ubicaci6 d’anuncis o retols adossats, de qualsevol classe, a baranes o balcons.

7. La sol-licitud de llicéncia per instal-lar publicitat haurd de garantir el compliment de l'article 36 de la Llei de
carreteres de la CAIB.

article 65. Fanals i elements il-luminacié

La instal-laci6 de fanals i altres elements d’il-luminacié de caracter particular que no formin part de
I’enllumenat public han de complir les normes segiients:

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

b) Vies sense voreres: només es poden autoritzar per damunt dels quatre metres (4 m) d’altura i sempre
gue no sobresurtin més de seixanta centimetres (60 cm) de I’alineacié de les facanes.

SECCIO 3A. OBRES EN LA VIA PUBLICA

article 66. Construcci6 de voravies

1. La construccié de la voravies que es troba davant la facana d’un immoble amb llicéncia d’obra nova,
ampliaci6 o reforma atorgada és obligacié del promotor de les obres sempre que existeixi, 0 que la seva
construccio estigui prevista en aquest POD o en el planejament derivat. Aquesta obligacio inclou no només la
del paviment en general sind també la de la col-locaci6 de la corresponent voravia.

2. Les caracteristiques de la voravia s’han d’adaptar a alldo que estableixen els serveis técnics municipals.

3. Per a la construccié de la voravia és preceptiva I’ordre prévia de I’autoritat municipal o I’obtencié de la
corresponent llicencia municipal. Amb I’atorgament de la llicéncia d’obra nova, ampliacié o reforma, s’entén
concedida també la llicencia per a la construccio6 de la voravia corresponent.

4. No es pot expedir la llicéncia de primera ocupacié de nova planta, ampliacié o reforma que autoritzi I’Gs de
I’immoble sense abans haver-se construit la voravia corresponent a la facana de I’edifici en questio.

5. Llevat que s’estipuli el contrari, les tasques de conservacio i reparacié de les voreres son competéncia de
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I’Ajuntament.

article 67. Passos per a I’entrada de vehicles
1. Només hi pot haver un accés per a cada tram de facana minima de parcel-la.

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

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

4. Es prohibeix expressament omplir de formig6 o d’altres materials la rigola de la calgada en forma de pla
inclinat que salvi el desnivell entre la voravia i la calgada, encara que es prevegi la circulacio de les aigies
pluvials mitjancant canonades o altres sistemes.

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

article 68. Tancament de solars en sol urba

1. Els tancaments de solars en sol urba han de complir les segiients normes:

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

b) En edificacié aillada o en edificaci6 continua amb reculada respecte a I’alineacié de facana, el
tancament d’obra ha de tenir una algcada maxima d’un metre (1,00 m), damunt del qual es pot aixecar un
tancament diafan de fins una algada minima de dos metres (2,00 m) i maxima de dos metres i cinquanta
centimetres (2,50 m).

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

2. Els propietaris de solars i parcel-les no edificades, tenen I’obligaci6 de tancar-los complint les
determinacions del punt anterior. En cas que els titulars no duguin a terme el tancament preceptiu,
I’Ajuntament pot ordenar la corresponent ordre de fer o executar-ho de forma subsidiaria i carregar el cost a la
propietat.

3. Quan s’obrin noves vies els promotors tenen I’obligacié d’efectuar el tancament dels solars resultants en el
tram de facana. S’ha de preveure en el projecte tecnic aquest tancament.

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

5. Es poden exceptuar de la condicié de tancament obligatori aquells solars o parcel-les no edificats en
edificacié aillada on no hi hagi un escalé entre la voravia i el solar, mentre I’estat en qué es trobi I’interior del
solar no suposi cap perill per a les persones i es trobin situats en arees en que la seva construcci6 pugui incidir
negativament en el caracter ambiental de la zona.

article 69. Barreres arquitectoniques a I’espai urba i al transport

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

article 70. Obertura de siquies i excavacions

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

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

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

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

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

article 71. Elements vegetals
Per tal de guarnir nous espais amb elements vegetals s’han de tenir en compte les seglients recomanacions:

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

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

3. S’han de prioritzar les espécies autoctones per sobre de les espéecies exotiques.
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TITOL VUITE. PARAMETRES URBANISTICS

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

article G1. Estructura dels parametres urbanistics

1. Els articles corresponents a les disposicions generals dels parametres urbanistics d’aquestes Normes
s’identifiquen amb el prefix G i s’estructuren en un nou ordre numeric associat.

2. Els parametres urbanistics tenen dues naturaleses diferents:

a) Els parametres d’ordenacié sén parametres de components fisiques, formals i de mesura sobre el
territori, per I’ordenacié urbanistica d’ambits a desenvolupar, o per I’ordenacié del sol, vol i subsol
associats a una qualificacié urbanistica.

b) Els parametres d’(s sén parametres que regulen i relacionen les funcions de I’home amb els diversos
elements i ambits del territori, i s’associen a un ambit de planejament o a una qualificacid urbanistica.

3. Els parametres d’ordenacid es defineixen i regulen en el segiient capitol Il i s’estructuren en dues seccions:
Secci6 la: Parametres referits a la parcel-la.
Secci0 2a: Parametres referits a I’edifici.

A aquests efectes, cada zona i subzona especifica a quina seccié i subseccié relativa als parametres
d’ordenacié li son d’aplicacid, d’acord amb el que s’especifica en el segient article.

Els articles corresponents a la definicié basica i regulacio de parametres d’aquestes Normes s’identifiquen amb
el prefix P i s’estructuren en un nou ordre numéric associat.

4. Els parametres d’Us es defineixen i es regulen en el capitol Il que s’estructura amb les seccions seguents:

Secci6 1a: Usos segons la funcié amb cinc usos generals, que contenen varis usos especifics que s’enumeren
i es defineixen en el corresponent article:

- Residencial.
- Turistic.
- Terciari.
- Industrial.
- Dotacional.
Seccid 2a: Permissibilitat i limitacions generals dels usos:
- Usos admesos: predominants, compatibles o condicionats.
- Usos prohibits: incompatibles.
Seccid 3a: Regulacié especifica dels usos i activitats.

Secci6 4a: Parametres especifics de I’Us d’aparcament.

Els articles corresponents a la definicié basica i regulacio de parametres d’aquestes Normes s’identifiquen amb
el prefix U i s’estructuren en un nou ordre numeric associat.

5. Aquest POD no estableix definicions sobre els parametres urbanistics ni la manera de mesurar-los, siné que
es remet a les que pugui establir el reglament que desenvolupi la LUIB per a I’illa de Mallorca. En tant aquest
no sigui vigent, s’aplicaran les definicions que s’incorporen en les disposicions transitories primera i segona
d’aquestes Normes urbanistiques.
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article G2. Relaci6 entre els parametres d’ordenacio, el tipus basic d’edificacio i la zona urbanistica

1. Als efectes de relacionar els parametres d’ordenacié amb les zones urbanistiques aquest Pla defineix varis
tipus basics de I’edificacio, basats en la morfologia basica urbana o propia de I’edificacio6 en relacio:

- a la situacio a la parcel-la (edificaci¢ aillada, edificacié alineada a espai public, edificacié reculada a
espai public o edificacio de volumetria especifica), i

- a les edificacions situades a les parcel-les confrontants (edificacié entre mitgeres, edificacié continua,
edificacié aparellada o edificacié adossada).

2. Cada zona i subzona d’aquest POD determina quin tipus basic d’edificacié li correspon, als efectes de
I’aplicaci6 dels parametres de caracter general.

article G3. Tipus de regulacié volumétrica en el planejament urbanistic

1. Els parametres de I’ordenaci6 volumétrica d’una edificacio, estan vinculats a una qualificacié urbanistica i
poden estar definits mitjancant:

- les condicions d’ordenacié volumetrica detallades en els planols d’ordenaci6 i completats amb la regulacio
dels parametres aplicables a cada zona, o

- directament només a partir dels parametres alfanumeérics regulats en aquestes Normes urbanistiques.

Aixi doncs, independentment del tipus basic d’edificacié regulat en I’article anterior, en resulten dos tipus
basics de regulaci6 volumetrica:

- Vd: ordenaci6 volumeétrica definida.

- Vf: ordenaci6 volumeétrica flexible.

2. L’ordenacié volumetrica definida (Vd), parteix directament del dibuix en els planols d’ordenacié amb tres
nivells de concrecio:

a) Volumetria basica (Vb): propia de I’ordenacié detallada del sol urba del POD i del planejament derivat,
que es defineix en els planols amb el perimetre de I’ocupacié de I’edificacio principal i el nombre de
plantes, i es complementa la seva regulacié amb els parametres aplicables a cada zona.

b) Volumetria precisa (Vp): propia només del detall del planejament derivat que es desenvolupara a partir
del POD, on es pot definir, a més de I’establert en I’apartat anterior, la posicié de les plantes en relacié
amb la topografia modificada del sol i el sostre edificable que li correspon a cada planta i parcel-la
indicativa, si s’escau.

c) Volumetria especifica (Ve): en els planols d’ordenaci6 d’aquest POD s’identifiquen aquelles edificacions
a les quals es reconeix la seva volumetria existent, be per que estan incloses en el Cataleg de proteccio del
patrimoni historic del municipi de Felanitx o be per que sén establiments turistics que hagin executat obres
d’acord amb el que estableix la Disposicié addicional quarta de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del Turisme
de les llles Balears.

3. L’ordenaci6 volumetrica flexible (Vf), parteix sempre del parametre basic del sostre edificable maxim de
parcel-la definit en m2, o que es dedueix de I’index d’edificabilitat neta, i es regula segons:

- llindars maxims i perimetres reguladors, amb la variant possible de definir alguna alineacié o limit de
I’edificacié fix, segons I’ordenacié detallada dels planols i es complementa amb la regulacié dels
parametres definits en aquestes Normes urbanistiques o,

- directament només pels parametres regulats en aquestes Normes urbanistiques amb caracter generic i
propis d’una zona.

L’ordenacié volumetrica flexible permet diverses alternatives volumetriques en el resultat final d’un projecte
arquitectonic elaborat per la concessio de la llicencia urbanistica.

4. Cada zona i subzona del sol urba del POD i del planejament derivat que es desenvolupi, ha d’especificar el
tipus de regulacié volumetrica que se li associa, als efectes d’una correcta vinculacié amb els parametres
d’ordenacid.
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CAPITOL Il. PARAMETRES URBANISTICS D’ORDENACIO

SECCIO 1A. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA

article P1. Parcel-la minima
1. La seva definici6 i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. La condici6 de parcel-la minima és basica per poder-hi edificar segons la regulacié de cada zona. Queden
excloses d’aquesta condici6 les parcel-les del sol urba consolidat amb dimensions inferiors a les establertes
com a minimes, tant de superficie com de perimetre, que puguin justificar la seva preexisténcia anterior a
I’aprovacid inicial del present Pla.

3. Les parcel-lacions i reparcel-lacions no poden generar parcel-les que tinguin laterals que formin un angle
major de 25° amb la perpendicular al front. En el cas de dues parcel-les existents en zones d’edificacié situada
en relacid al vial que tinguin entre elles un lateral amb la condicié anterior i que no estiguin edificades,
aquestes parcel-les no tindran la condicié de parcel-la minima regulada en el present article, i préviament a la
llicéncia urbanistica per edificar hauran de regularitzar els seus limits.

| E
Regularitzacio de limits

parcel-les no edificables parcel'les edificables

>25°

article P2. Amplada minima de parcel-la
1. La seva definici6 i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. L’amplada minima de parcel-la establerta en cada zona i subzona d’aquest Pla s’ha de mantenir en tota
I’amplada de la part edificable de la parcel-la si el tipus basic de la zona és el d’edificacié situada en relacid
amb el vial.

SECCIO 2A. PARAMETRES REFERITS A L’EDIFICACIO

article P3. Coeficient d’edificabilitat
1. La seva definicid i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. El coeficient d’edificabilitat és una condicié particular que es fixa en cadascun dels articles que regulen les
zones de tipologia aillada o de volumetria flexible.

article P4. Superficie edificable (sostre)
1. La seva definicid i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. La superficie o sostre edificable s’obté:

a) com a resultant del producte del nombre de plantes maximes per la superficie inclosa dins de la
profunditat maxima edificable per a les zones amb edificacions alineades o reculades a espai public; o

b) com a resultant de I’aplicacié del coeficient d’edificabilitat sobre la parcel-la edificable per a les zones
de tipologia aillada o de volumetria flexible.
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article P5. Profunditat edificable
1. La seva definici6 i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. En les zones d’edificacio alineada o reculada a espai public s’estableix per a cada illa una profunditat
maxima edificable, expressada en metres, grafiada en els planols d’ordenaci6 detallada de sol urba i en el
planejament derivat corresponent.

3. A I’interior de I’illa, la profunditat maxima edificable establerta no pot ser superada per cossos sortints,
pero si per elements sortints no superiors a 50 cm.

article P6. index d’intensitat d’ds residencial

1. Per a cada qualificacié de sol urba es defineix en el corresponent article I’index d’intensitat d’Us residencial
(IUR), que equival a la superficie d’espai dins la profunditat edificable per a cada habitatge en el cas de les
zones amb edificacions alineades o reculades a espai public; i a la superficie de parcel-la necessaria per a cada
habitatge en el cas de les edificacions de tipologia aillada.

2. Si el quocient de la superficie de la parcel-la entre I’index d’Us residencial no déna un nombre enter, s’ha
d’arrodonir a I’alca si la fraccié decimal és major que 5 i a la baixa si és igual o menor que 5. Sempre es
permet, com a minim, un habitatge per parcel-la.

article P7. index d’intensitat d’ds turistic

1. Per a cada qualificaci6é de sol urba es defineix en el corresponent article I’index d’intensitat d’Us turistic
(IUT), que equival a la superficie minima de parcel-la necessaria per a cada placa turistica.

2. Si el quocient de la superficie de la parcel-la entre I’index d’Us turistic no déna un nombre enter, s’ha
d’arrodonir a I’alca si la fraccio decimal és major que 5 i a la baixa si és igual o menor que 5.

article P8. Ocupacié maxima de parcel-la
1. La seva definicid i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. L’ocupacié maxima de parcel-la és condici6 particular que es fixa en cadascun dels articles que regulen les
zones de tipologia aillada o de volumetria flexible.

article P9. Reculades
1. La seva definicid i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.

2. Les reculades son condicié particular que es fixen en cadascun dels articles que regulen les zones de
tipologia aillada o de volumetria flexible.

article P10. Espai no edificable de parcel-la

1. La seva definici6 es determina en I’annex Il de la DT 1a d’aquestes Normes.

2. Si les condicions particulars no diuen altra cosa, no es pot edificar ni sobre ni sota rasant, tot i qué pot ser
ocupada per elements auxiliars com piscines, pergoles o instal-lacions.

3. La lamina d’aigua i els diposits compensadors de les piscines situades en I’espai lliure de parcel-la s’han de
separar de les partions i fons de parcel-la una distancia minima d’un metre (1 m). La maquinaria de depuracio

pot estar dins I’espai de reculada sempre que estigui enterrada o dins I’espai edificable, adequadament
protegida acuUsticament per evitar renous.

article P11. Parets mitgeres
1. La seva definici6 es determina en I’annex Il de la DT 1a d’aquestes Normes.

2. Per tal de garantir la integracié en I’entorn, els paraments de les parets mitgeres de qualsevol classe que
puguin ser visibles des de I’exterior s’han de tractar usant colors i materials similars als de la facana. Aquesta
obligaci6 és de la propietat de I’edifici, i la propietat de I’edifici o solar contigu ha de consentir I’execuci6 de
les obres i les seves reparacions.

PLA D’ORDENACIO DETALLADA DE S’HORTA - GOLF VALL D’OR 48



NORMES URBANISTIQUES TITOL VUITE. PARAMETRES URBANISTICS

article P12. Nombre maxim de plantes
1. La definici6 d’aquest paramentre es determina en I’annex Il de la DT la d’aquestes Normes.
2. El nombre maxim de plantes es determina per a les zones amb edificacions alineades o reculades a espai

public en els planols d’ordenacié detallada de sol urba i en el planejament derivat corresponent. Per a les
zones de tipologia aillada o de volumetria flexible es fixa en I’article corresponent a cada zona.

article P13. Altura reguladora maxima
1. La definici6 de I’altura reguladora maxima (ARM) es determina en I’annex Il de la DT 1a d’aquestes Normes.

2. El parametre particular s’estableix en cadascuna de les zones, segons el nombre de plantes establertes.

article P14. Altura total maxima

1. La definicié de I’altura maxima i la manera de mesurar-la es determina en I’annex Il de la DT 1a d’aquestes
Normes.

2. Com a norma general es prendra una algada superior en 2 metres per damunt I’algada reguladora maxima.

3. Els badalots, ascensors i recintes d’instal-lacions permesos sobre la coberta han de complir les condicions de
les construccions permeses per damunt I’algcada reguladora i s’han de tractar en harmonia amb la facana i
emprant materials i colors semblants.

article P15. Plantes sota rasant

1. La definicié de les plantes soterrani i les seves mesures minimes es determinen en I’annex Il de la DT 1la
d’aquestes Normes.

2. En cas que les condicions particulars de les zones diguin altra cosa, s’admetra una planta soterrani sota
I’edificacio principal.

article P16. Cossos i elements sortints
1. La seva definicid i la manera de mesurar-los es determina en I’annex Il de la DT 1la d’aquestes Normes.

2. Cap element d’un edifici, tant si en forma part com si és una instal-lacié adossada a una facana, tant si és
decoratiu o arquitectonic com fix, desmuntable o mobil, no pot sobresortir de I’alineacid, és a dir, volar sobre
la via publica, a al¢ada inferior a tres metres i vint centimetres (3,20 m) sobre la rasant de la voravia i a quatre
metres (4 m) sobre la rasant de la via quan no tingui voravies, a excepcié de marquesines, retols, aparells
d’il-luminacio i tendals, per als quals s’estableixen les corresponents condicions en aquestes Normes. Queden
incloses en aquesta prohibici6 les persianes, portes, reixes i tota classe d’elements de tancament, els quals
s’han de disposar de tal forma que, en cap de les posicions, no sobresurtin de I’alineacié oficial a algada
inferior a tres metres i vint centimetres (3,20 m) sobre la rasant de la voravia i a quatre metres (4 m) sobre la
rasant de la via si no té voravies. Queden exclosos d’aquesta limitacid els goterons dels ampits de les finestres i
les persianes dels edificis catalogats.

3. Els aparadors i mostradors, desmuntables o no, no poden sobresortir de I’alineaci6 oficial.
4. En cas que les condicions particulars de les zones no estableixin alguna determinacié més restrictiva,

s’estara al seguent:

a) Els cossos sortints i balcons no poden sobrepassar un desé (1/10) de I’amplada de la via publica, ni ser
superiors a un metre i cinquanta centimetres (1,50 m). Han d’estar separats, com a minim, quinze
centimetres (15 cm) de la vertical del limit de la voravia amb el vial, i cap a I’edifici pertinent. Igualment,
s’han de separar dels eixos de mitgeres a una distancia no inferior al vol maxim permes sobre la via.

b) En cap cas no s’admeten cossos sortints ni balcons en carrers amb amplada inferior a cinc metres (5 m).

c) En carrers amb paviment per a vianants, sense voravia diferenciada, s’han d’aplicar els apartats
anteriors considerant que I’amplada de la voravia és de noranta centimetres (90 cm).
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CAPITOL TERCER. PARAMETRES URBANISTICS D’US

article U1. Classificaci6 dels usos

A efectes d’aquest POD i del planejament derivat que el desenvolupi posteriorment, s’estableixen els segiients

criteris de classificacié d’usos.

a) Atenent a la funcié urbanistica es classifiquen els usos com a: globals, especifics i/o detallats.

b) Atenent al domini es classifiquen els usos com a: publics, privats o col-lectius.

c) Atenent a la permissibilitat es classifiquen com a: predominants, compatibles, condicionats o

incompatibles.

SECCIO 1A. ELS USOS SEGONS LA FUNCIO URBANISTICA

article U2. Usos globals, usos especifics i detallats

1. Els usos globals sén aquells que el POD estableix geneéricament per a un sector, zona, subzona o sistema.

2. Els usos detallats son aquells dins dels especifics pels quals el POD considera necessari una regulacié més

ajustada respecte a I’Us global.

3. Les condicions d’Us que aquest POD regula per a cada zona o subzona del sol urba es determinen en una
taula en la que consten els usos globals i els detallats segiients:

Us global

Residencial

Us detallat

Turistic

Unifamiliar
Plurifamiliar
Comunitari

Habitatge de proteccié publica

Terciari

Allotjament turistic
Establiment turistic complementari

Compatible i secundari al turistic

Industrial

Comercial
Administratiu privat
Recreatiu

Taller mecanic

Taller artesanal

Productiu
Emmagatzematge

Tecnologic
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Dotacional

Comunicacions
Infraestructures o serveis urbans
Espai lliure

Equipament

SECCIO 2A. PERMISSIBILITAT | LIMITACIONS GENERALS DELS USOS

article U3. Classificacié d’usos segons la permissibilitat
D’acord amb el grau de permissibilitat dels usos, el POD estableix la segient classificacio:

1. Usos predominants. S’entén per Us predominant aquell Us general o especific que caracteritza una zona,
subzona o sistema, que el POD estableix com a majoritari respecte els altres usos especifics que puguin
establir-s’hi.

2. Usos compatibles. S’entén per Us compatible aquell Us general o especific que s’admet en una zona,
subzona o sistema per no ésser contradictori amb I’4s dominant.

3. Usos condicionats. S’entén per Us condicionat aquell Us general o especific pel que el POD estableix una
serie de condicions per a ser admés en una zona, subzona o sistema.

4. Usos incompatibles. S’entén per Us incompatible aquell Us general o especific que es prohibeix
explicitament emplagar en una zona, subzona o sistema per ésser contradictori amb 1’Us dominant.

article U4. Usos provisionals
1. Es consideren usos provisionals aquells que s’estableixen de forma temporal, no precisen instal-lacions o
obres fixes i no dificulten I’execucié d’aquest Pla.

2. Aquests usos es poden autoritzar amb caracter provisional d’acord amb el que preveu la LUIB. Els usos i
obres hauran de cessar o enderrocar-se sense dret a indemnitzacio, quan el municipi ho requereixi. No es
podran iniciar les obres o els usos sense que I’autoritzacio, acceptada pel propietari, hagi estat inscrita sota les
condicions indicades en el Registre de la Propietat.

SECCIO 3A. REGULACIO ESPECIFICA DELS USOS | ACTIVITATS

article U5. Classificacié d’usos segons la seva activitat
1. Referent a I’emplagament dels usos i de la seva compatibilitat entre els mateixos, el present POD estableix
la regulacié dels usos segons la seva activitat.

2. S’entén per activitat aquella accié concreta que ocupa un espai i que esta dirigida a la produccio,
Iintercanvi i el consum.

3. La concrecid de cadascuna de les activitats i la seva classificacid es regulara en I’ordenanca municipal
corresponent.

article U6. Situacions de compatibilitat d’usos

1. El réegim de compatibilitat dels usos és la concrecid, per a cada zona de normativa diferenciada, de la
relacio d’usos que s’hi admeten, aixi com el nivell de permissivitat de cadascun.

2. Per a cada zona les ordenances particulars defineixen un Us predominant, usos compatibles, usos prohibits.
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En alguns casos s’estableixen limitacions o condicionants.
3. Els usos que no figuren expressament com a predominants o compatibles es consideren prohibits.

4. Els instruments de planejament urbanistic derivat, com plans parcials i plans especials, poden regular d’una
manera més restrictiva I’assignacié d’usos pel que fa al seu ambit de localitzacié, categories permeses i
distribucio a I’interior de les edificacions, en funci6 de les determinacions concretes que dirigeix el Pla general
al corresponent ambit parcial o especial d’ordenacio.

5. Es defineixen les segiients situacions:
Situacio 1: en qualsevol planta d’edifici d’(s no exclusiu, tret de la situacio 2.

Situacio 2: en planta baixa amb accés directe des de la via publica i associada a planta semisoterrani,
soterrani i/o planta primera (com a minim el 50% de I’(s ha d’estar en planta baixa).

Situaci6 3: en edifici d’activitat exclusiva de I’Us.

SECCIO 4A. PARAMETRES ESPECIFICS DE L’US D’APARCAMENT

article U7. Dotacions d’aparcament en parcel-la

1. En cas que les condicions particulars de les zones no diguin altra cosa, el nombre de places que s’ha de
reservar ve determinat segons I’Us previst:

- Residencial: 1 plaga per cada habitatge.

- Turistic: s’ha de complir el que preveu la legislacié especifica, i com a minim una placa per cada sis
places turistiques.

- Comercial i administratiu: 1 plaga per local o per cada cent metres quadrats (100 m2) d’edificacio.

- Sales de reunid d’Gs public i espectacles: 1 placa per cada cinquanta metres quadrats (50 m=2)
d’edificacio.

- Esportiu: deu per cent (10 %) de la superficie de la parcel-la, excepte quan se’n justifiqui la disminucié en
funcié dels aparcaments publics circumdants. Com a minim 1 plaga per cada 50 persones (comptant
jugadors i espectadors).

- Assistencial o sanitari: 1 placa per cada cent metres quadrats (100 m2) d’edificacié o per cada quinze (15)
llits.

- Resta d’usos: 1 plaga per cada cent metres quadrats (100 m2) d’edificacio.

2. En cas que a un mateix edifici coexisteixin diferents usos, per calcular el nombre de places que cal reservar
s’han de sumar, inclosos els respectius decimals, el nombre de places que resultin de cada Us. El resultant, si
la fracci6é decimal és major que 5 sera a I’alga i si és igual o menor que 5 sera a la baixa.

3. En casos d’ampliacié d’edificis existents, només es computa la superficie d’ampliacio per al calcul del
nombre de places d’aparcament. En cas de canvis d’usos i reformes integrals es computa tota la superficie de
I’edifici.

4. En els edificis de nova planta és obligatoria la reserva d’espai destinat a aparcament quan el nombre de
places d’aparcament que resulta d’aplicar els coeficients de I’article anterior és igual o superior a les tres (3)
places d’aparcament. Malgrat I’anterior, a la zona RE-NA no és obligatoria aquesta reserva quan la facana
disposi de menys de set metres (7 m) d’amplada, ni quan es tracti d’un establiment de turisme d’interior, ni
guan es tracti d’un edifici destinat integrament a s d’equipament.

5. No és obligatoria la reserva d’espai destinat a aparcament en els edificis existents on no s’incrementi el
sostre edificat, sempre que:

- siguin actuacions en edificis catalogats;
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- siguin canvis d’Us quan el nombre resultant de places que s’haurien de preveure en el cas de nova planta,
considerant els usos de tot I’edifici, sigui igual o inferior a quatre (4) places; o
- siguin edificis destinats integrament a equipament.

6. En el cas de les reformes integrals s’estara a les disposicions de I’apartat 15.d) d’aquest article. En les
ampliacions, no és obligatoria la reserva de places d’aparcament en ampliacions inferiors al 20% de la
superficie existent. El nUmero de places es referira a la superficie que s’amplia o es canvia d’Us.

7. No és obligatoria la reserva d’espai destinat a aparcament en els edificis destinats a turisme d’interior.
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DISPOSICIONS TRANSITORIES

DISPOSICIO TRANSITORIA PRIMERA

Mentre no s’aprovi el reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les Illes
Balears per I’illa de Mallorca seran d’aplicaci6 les disposicions en matéria de qualitat urbana, usos del sol i
sobre les condicions de la xarxa viaria que es reprodueixen tot seguit:

DISPOSICIONS EN MATERIA DE QUALITAT URBANA, USOS DEL SOL | SOBRE LES CONDICIONS DE LA XARXA VIARIA

Article 1. Regulaci6 dels usos

Per regular els usos del sol i del subsol, els instruments de planejament urbanistic n’han de considerar la
classificacio d’acord amb les caracteristiques materials, la utilitzacio i la titularitat, i la definicié a efectes
funcionals, d’acord amb les regles seglients:

1. Classificacié dels usos d’acord amb les caracteristiques materials que tenen:

a) Us global: correspon a les activitats i sectors economics basics: residencial, turistic, terciari, industrial i
dotacional. L assignacio a una categoria o qualificacio de sol d’un Us global condiciona I’assignaci6 posterior
d’usos detallats, de tal manera que hi han de ser subsumibles.

b) Us detallat: correspon a les distintes categories en qué es poden dividir els usos globals, com
plurifamiliar o unifamiliar, residencial d’habitatge lliure o subjecte a regim de proteccié publica,
comercial, turistic en les modalitats establertes a la legislacio sectorial, oficines o altres subcategories
analogues.

c¢) Us majoritari o predominant: correspon al que disposa d’una major superficie edificable computada en
metres quadrats de sostre.

d) Us compatible: correspon al que el planejament admet que es pot realitzar de forma conjunta amb 1’Gs
majoritari.
e) Us prohibit: és un s prohibit el que defineix aixi especificament el planejament que correspon. A manca

d’aquesta precisio en el pla, tenen aguesta condicid els que siguin incompatibles amb els usos permesos.

f) Us provisional: correspon a I’Gs que, de forma excepcional, s’autoritza amb un caracter no permanent en
el sol, que no requereix obres ni instal-lacions permanents, i no dificulta I’execuci6 del planejament, en els
termes que estableix la LUIB i el reglament que la desenvolupi.

2. Classificacié dels usos per la utilitzacié que se’n fa:

a) Us public: el que es desenvolupa sobre un bé de titularitat publica o de titularitat privada gestionat, en
aquest cas, en benefici de la comunitat per mitja dels mecanismes que estableix la legislacio6 a I’efecte.

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

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

3. Classificacié dels usos segons la titularitat:

a) Us de domini public: el que el planejament en determina una titularitat pablica del domini assignat als
usos publics o col-lectius prevists que es consideren d’interés public i social.
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b) Us de domini privat: el que el planejament en determina una titularitat privada de la resta dels usos
assignats no inclosos en la lletra anterior.

4. Definici6 dels usos segons les caracteristiques funcionals:

a) Us residencial: és I’Gs que s’estableix en edificacions destinades a I’estada permanent de les persones.
S’hi distingeixen els usos detallats segiients:

I) Us residencial unifamiliar aillat o entre mitgeres: és 1’s corresponent a I’allotjament d’una sola
familia en el total d’un edifici, constitueix, juntament amb la parcel-la, una Unica unitat registral i té
accés exclusiu des de la via publica.

1) Us residencial plurifamiliar, constituit per dos o més habitatges en una Gnica edificacié col-lectiva,
amb accessos i elements comuns a la totalitat de les unitats d’habitatge.

) Us residencial comunitari, constituit per I’is establert en edificis destinats a I’allotjament
permanent de col-lectius de persones que no constitueixen unitats familiars.

IV) Us residencial d’habitatge de protecci6 publica, constituit per un Us residencial subjecte al régim
d’habitatge de proteccié publica d’acord amb les modalitats que estableixi aquesta normativa sectorial.

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

I) Us d’allotjament turistic: integrat per les activitats consistents en la prestacié d’un servei
d’allotjament al public mitjangant preu, de forma professional i habitual, tant si és de manera
permanent com temporal, i amb la prestaci6 de serveis complementaris o sense. Llevat de les
excepcions establertes en la legislaci6é turistica, no s’admet I’Gs detallat d’allotjament turistic i el
residencial com a compatibles en una mateixa parcel-la.

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

1) Us compatible i secundari al turistic: integrat per les activitats i els usos que determina, amb aquest
caracter detallat, el planejament urbanistic, d’acord amb la legislaci6 autonomica propia de les llles
Balears.

c) Us terciari: és I’Us destinat a activitats que, amb caracter lucratiu i no incloses dins I’Gs global turistic,
estan orientades al comer¢c de béns de consum, la prestacié de serveis i I’activitat administrativa
d’iniciativa privada. S’hi distingeixen els usos detallats seglients:

I) Us comercial: és el que, d’acord amb la legislaci6 sectorial, comprén les activitats destinades al
subministrament de béns al public mitjancant la venda i la prestacié de serveis a persones particulars.
S’hi ha de distingir I’Us de gran establiment o superficie comercial, d’acord amb la legislacio sectorial.

1) Us administratiu privat: és el que comprén els locals destinats a la prestacié de serveis professionals,
financers, d’informacié o analegs, sigui a les empreses o0 a les persones particulars.

I1) Us recreatiu: és el que comprén les activitats lligades a I’oci i I’esbarjo en general, com les sales
d’espectacles, cines, sales de joc, parcs d’atraccions o activitats analogues.

IV) Us de taller: és I’Gs corresponent a les activitats de reparacid i conservacié de maquinaria, eines i
estris, la produccié artesanal, com també les arts plastiques i grafiques.

d) Us industrial: és el que comprén les activitats destinades a I’obtenci6, reparacid, manteniment,
elaboracié, transformacid o reutilitzacié de productes industrials, aixi com I’aprofitament, recuperaci6 o
eliminacié de residus o subproductes. S’hi distingeixen, amb caracter no exhaustiu, els usos detallats
seglents:
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I) Us productiu: és el que compreén les activitats de produccié de béns en sentit estricte.

1) Us d’emmagatzematge: comprén el diposit, custodia i distribucié tant dels béns produits com de les
materies primeres necessaries per al procés productiu.

e) Us dotacional: és el que comprén les distintes activitats, siguin publiques o privades, destinades a
I’ensenyament o a la formaci6, de caracter assistencial o administratiu, i també les infraestructures i
serveis necessaris per assegurar la funcionalitat urbana. S’hi distingeixen els usos detallats seglients:

I) Us de comunicacions: és el que comprén les activitats destinades al sistema de comunicacions i
transports, incloent-hi les reserves d’aparcament de vehicles, tant de titularitat publica com de
titularitat privada. Amb caracter no exhaustiu s’hi poden diferenciar els usos de comunicacions
seglients:

- L’0s de xarxa viaria, que comprén el transit de persones i vehicles i I’estacionament d’aquests
darrers a les arees regulades a aquest efecte.

- L’Us d’aparcament de vehicles, que compren els espais d’Us public, col-lectiu o privat, destinats a
estacionar-hi els vehicles tipus turisme o motocicletes, ja siguin subterranis, en superficie o en
edificis construits a aquest efecte. Aixi mateix, s’inclou en aquest Us el de diposit o de guarda de
grans vehicles automabils com autobusos i camions.

- L’0s de transports, que compren les activitats que es desenvolupen a les arees destinades al transit
i a I’estada de persones, tant de transport public, com privat o col-lectiu.

I) Us d’infraestructures o serveis urbans: és el que comprén les activitats vinculades a les
infraestructures basiques i de serveis, com les relacionades amb el cicle hidraulic, les instal-lacions
d’energia i de telecomunicacions, el tractament de residus, les estacions de servei de subministrament
de carburant o d’energia i els cementeris. Amb caracter no exhaustiu, s’hi poden diferenciar els usos
d’infraestructures o serveis urbans segiients:

- L’0s d’instal-lacions i serveis, que comprén les activitats destinades a les grans xarxes
d’abastiment i centres de produccié o emmagatzematge d’energia, i també les xarxes i instal-lacions
de tractament de residus.

- L’0s de comunicacions i telecomunicacions, que compren les activitats que es desenvolupen a les
arees i les instal-lacions basiques destinades als serveis de comunicacions, com els de correus,
telegrafs i teleéfons; i telecomunicacions, com els de radio, televisié i transmissio de dades.

- L’0s d’estacions de serveis, que compren els espais i els edificis destinats exclusivament a
subministrament de combustibles.

- L’0s de cementeris: son les activitats d’ds public, col-lectiu o privat, destinades a serveis funeraris
en general, cementeris o tanatoris, d’acord amb la legislaci6 sectorial aplicable.

1) Us d’espai lliure: és el que comprén les zones verdes i els jardins, siguin de titularitat pablica o
privada. S’hi poden diferenciar els usos segients:

- L’Us d’espais lliures d’0s i domini publics, que comprén les zones d’Us i domini public destinades a
I’esbarjo i I’esplai de la poblacié. En tot cas, per a aquest Us s’ha d’aplicar alld que determina el
punt 3 d’aquest Annex.

- L’Us d’espais lliures privats, que compren les arees enjardinades de domini privat i Us public o
privat.

IV) Us d’equipaments: és el que comprén els usos integrats per distintes activitats com les de formacio,
I’assistencial o I’administrativa, i també les infraestructures i serveis necessaris per assegurar la
funcionalitat urbana. Amb caracter no exhaustiu, s’hi poden diferenciar els usos d’equipaments
seglents:
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- L’0s educatiu, que compren les activitats destinades a la formacié escolar, universitaria o
académica de les persones, siguin de titularitat publica o privada. En el cas d’activitats de titularitat
privada, aquest Us comporta aprofitament urbanistic.

- L’0s cultural, que comprén les activitats destinades a la formacio intel-lectual i cultural, siguin de
titularitat pablica o privada. En el cas d’activitats de titularitat privada, aquest (s comporta
aprofitament urbanistic.

- L’Us esportiu, que compren les activitats destinades a la practica esportiva de les persones, siguin
de titularitat publica o privada. En el cas d’activitats de titularitat privada, aquest Us comporta
aprofitament urbanistic

- L’Us religios, que comprén les activitats destinades al culte religios, siguin de titularitat publica o
privada, com també els usos que s’hi associen i a les formes de vida associativa religiosa. En el cas
d’activitats de titularitat privada, aquest Us comporta aprofitament urbanistic.

- L’0s administratiu o institucional, que compréen les activitats propies dels serveis de les
administracions publiques o les seves entitats instrumentals. S’hi inclouen, aixi mateix, els usos
destinats a la salvaguarda de persones i béns, com parcs de bombers, policia i forces de seguretat,
proteccid civil o altres usos analegs.

- L’0s sanitari, que compren les activitats destinades a la prestacié de serveis meédics o quirdrgics,
gue poden ser de titularitat puablica o privada. En el cas d’activitats de titularitat privada, aquest Us
comporta aprofitament urbanistic.

- L’Us assistencial, que compren les activitats destinades a la informacid, I’orientacio i la prestacié
de serveis o ajudes socials, incloent-hi usos més generals com les residéncies de persones grans, els
centres geriatrics, de tractament de dependéncies i d’assistencia social en general, que poden ser
de titularitat publica o privada. En el cas d’activitats de titularitat privada, aquest Us comporta
aprofitament urbanistic.

Article 2. Categories de les reserves de sol d’espais lliures i d’equipaments publics

1. Als efectes prevists en la LUIB les reserves de sol per a espais lliures que prevegi el planejament urbanistic
es divideixen en les categories seguents:

a) Arees de joc: han de preveure una superficie minima de 200 metres quadrats i permetre que s’hi
inscrigui un cercle de 12 metres de diametre. En tot cas, només poden tenir la consideracié de sistema
local.

b) Jardins: han de disposar d’una superficie minima de 1.000 metres quadrats i permetre que s’hi inscrigui
un cercle de 30 metres de diametre. Poden tenir tant la consideracié de sistema local com la de sistema
general d’espais lliures.

¢) Parcs: han de disposar d’una superficie minima de 15.000 metres quadrats i permetre que s’hi inscrigui
un cercle de 100 metres de diametre. Poden tenir tant la consideracié de sistema local com la de sistema
general d’espais lliures.

2. Els espais lliures han de reunir les condicions seglients:

a) Tenir les condicions apropiades per plantar-hi espéecies vegetals, en almenys un 50 % de la superficie.

b) Ha de tenir la posicié que suposi un servei millor a les persones residents i usuaries, i estan prohibides les
localitzacions d’accés dificil, les que envaeixin una zona de pas de vianants i les que tinguin manca de
centralitat.

c) No es poden destinar a espai lliure porcions residuals de la parcel-lacid, ni es poden considerar com a tals
les superficies de funcionalitat viaria estricta. A aquest efecte, les rotondes no poden computar com a part
de les zones verdes, perd si que poden fer-ho les arees lineals enjardinades de bulevards i avingudes,
Unicament per a la qualificacio de jardi, amb els limits de superficie minima definits en I’apartat anterior,
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excepte el diametre de cercle que s’hi ha de poder inscriure, que pot ser d’un minim de 20 metres, en
comptes dels 30 exigits amb caracter general.

d) Només es poden destinar a usos generals i normals que no excloguin ni limitin la utilitzacié publica i
conforme a la seva destinacio, encara que el planejament hi pot admetre petites instal-lacions accessories
a la seva funcionalitat com quioscs o elements similars, d’una sola planta i de superficie inferior aun 5 %
del total de la zona.

e) Les zones de proteccio que estableix la legislacio sectorial en matéria d’infraestructures de carreteres o
transports, de proteccié del domini pablic maritim i terrestre o hidraulic o altra legislacié sectorial analoga,
tenen la funcionalitat propia que estableix aquella normativa i, per tant, no poden computar a I’efecte de
la seva consideracié com a zona verda.

f) L’emplagament ha d’evitar les zones de topografia natural que encareixin en excés la urbanitzaciod, o

impliquin desmunts d’impacte paisatgistic inadequat.
3. Les reserves de sol destinades a equipament public que integren el sistema dotacional, tant de caracter
local com general, s’han de delimitar diferenciant alguna de les qualificacions que es detallen en aquest
apartat. Els documents de planejament han d’identificar cada equipament amb les sigles adients per
diferenciar-ne tant el caracter local o general com diferenciar-los dels equipaments de titularitat privada,
d’acord, si escau, amb els criteris d’estandarditzacié i normalitzacié que pugui fixar reglamentariament el
Govern de les llles Balears d’acord amb el previst a la disposicié addicional segona de la LUIB.

a) Educatiu: compreén els centres docents i d’ensenyament, en tots els seus nivells.

b) Esportiu: comprén les instal-lacions per practicar I’esport, tant a I’aire lliure com en espais tancats, de
localitzacio preferent, si escau, de forma adjacent als sols d’equipament educatiu.

¢) Cultural: compren les biblioteques, teatres, museus i altres serveis de finalitat analoga.
d) Sanitari: compren les instal-lacions i els serveis sanitaris.
e) Assistencial: compren les instal-lacions i els serveis d’assisténcia i de benestar social.

f) Serveis urbans: comprén les instal-lacions de proteccié civil, militars, de seguretat ciutadana, de
manteniment del medi ambient urba, cementeris, abastaments, infraestructures dels transports, de les
comunicacions i de les telecomunicacions.

g) Administratiu i institucional: compren els elements que integren les xarxes institucionals i dependencies
de les administracions publiques i els seus ens instrumentals, les judicials i les altres de naturalesa analoga.

h) Habitatge dotacional: compren I’activitat de titularitat publica definida a I’apartat | de I’article 4 de la
Llei 5/2018, de 19 de juny, de I’habitatge de les Illes Balears.

La superficie i la dimensié del sol de cadascun dels equipaments publics ha de complir els criteris de la
normativa sectorial que regula els serveis, i s’ha d’ubicar en localitzacions que donin el millor servei a les
persones residents i usuaries, i es prohibeixen les localitzacions de dificil accés als vianants o mancades de
centralitat.

Article 3. Elements integrants de la xarxa viaria i condicions de funcionalitat
1. En la xarxa viaria publica que preveu el planejament urbanistic s’inclou:

a) El viari: son les vies de comunicacio, el pla general ha de preveure les arees reservades als diversos
models de transit i als mitjans de transport. Les zones enjardinades, com rotondes, bardisses separadores,
illots i d’altres analogues necessaries per ordenar el transit viari, compreses dins de les zones de domini
public de vies supramunicipals, interurbanes o de la xarxa publica municipal es consideren elements de la
xarxa viaria.

b) Els aparcaments: s6n les arees annexes o separades de la xarxa viaria, pero que per la seva forma o
ubicacid, només admeten el moviment del vehicle imprescindible per a estacionar-hi.
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2. El disseny de la nova xarxa viaria que no estigui inclosa entre les modalitats previstes en la legislacio de
carreteres s’ha d’ajustar a les condicions funcionals seglients:

a) S’ha d’establir un equilibri entre els perfils longitudinals i transversals dels tragats viaris i el relleu
natural dels terrenys, de manera que els pendents dels vials no resultin excessius, ni produeixin moviments
de terra que donin lloc a desmunts i terraplens inadequats pel seu impacte paisatgistic o visual.

b) Excepte casos excepcionals, que s’han de justificar expressament, el pendent dels vials de transit rodat
no pot superar el 15 %. Els carrers de vianants han de disposar de trams escalonats quan el seu pendent
superi el 15 %. No s’admeten recorreguts de carril bici en arees de sol urba i urbanitzable el pendent dels
quals superi el 15 %.

c) Tots els vials han de permetre el pas dels vehicles d’emergencia, per a la qual cosa han de disposar
d’una amplaria minima, lliure de qualsevol obstacle, de 5 metres. Aixi mateix, s’ha d’evitar la formacio6 de
punts baixos que impedeixin el desguas natural de les aigiies de pluja a través de la superficie viaria.

d) En els nous desenvolupaments urbanistics, s’ha d’implantar un recorregut de carril bici que discorri,
almenys, pels eixos principals de I’ordenaci6 i que connecti, si és el cas, amb la xarxa de carril bici ja
implantada en les arees urbanitzades i amb I’estructura de camins del medi rural, quan I’actuacio sigui
confrontant a terrenys no urbanitzats.

e) Els carrers i la resta d’elements que integren la xarxa viaria s’han de dissenyar en el planejament de
manera que en garanteixin el compliment i permetin la funcionalitat de la normativa sectorial en mateéria
d’itineraris adaptats i d’accessibilitat que sigui aplicable en cada cas.

f) Les arees de vianants han d’estar separades del transit rodat i han de reunir les condicions necessaries de
seguretat enfront de la resta de mitjans de transport motoritzats. No obstant aixd, s’hi pot autoritzar a
través d’elles I’accés a aparcaments privats i a parcel-les que no disposin d’un altre accés alternatiu.

3. En sol urbanitzable, els elements de la xarxa viaria que no estiguin inclosos dins les modalitats previstes en
la legislaci6 de carreteres, s’han d’ajustar a les dimensions segiients:

a) L’amplaria minima dels vials de transit ha de ser la que s’indica en la taula seguent, en funcié de I’Gs
global, la intensitat de I’edificacio i el caracter de la via:

Vial de sentit Unic Vial de doble sentit

Us global residencial o turistic -
intensitat d’edificacio
- Major de 0,60 m2/m? 16 metres 20 metres
- Entre 0,60 m2/m2i 0,30 m2/m2 12 metres 16 metres

2 2
- Menor de 0,30 m2/m2 10 metres 12 metres
Us global terciari 16 metres 20 metres
Us global industrial 18 metres 24 metres

En ambits o sectors d’(s dominant residencial s’admet que un 25 % de la superficie viaria total tingui
dimensions minimes inferiors un 20 % a les establertes en el quadre anterior per a carrers de nivell de
distribuci6 local o d’importancia relativa menor. Aixi mateix, en ambits o sectors de sol urbanitzable
directament ordenat i de dimensié reduida s’admeten excepcionalment amplaries inferiors a les del
quadre, sempre que en quedi acreditada la suficiencia i funcionalitat per atendre els usos i nivells
d’intensitats que preveu el planejament i que es justifiqui per raons de manteniment de I’homogeneitat
amb les caracteristiques dels vials de transit del sol urba confrontant.

b) En les zones de nou desenvolupament, les voreres han de disposar d’una amplaria minima de 2 metres i
han d’incorporar arbratge d’alineaci6, amb la limitacié de no condicionar I’amplaria efectiva de pas i
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sempre que sigui compatible amb les xarxes de serveis. Les de més de 2 metres d’amplaria han de disposar
sempre d’arbratge d’alineacié.

c) Les calcades destinades a la circulacié de vehicles han de disposar d’una amplaria minima de 4,50 metres
en els vials d’un sol sentit de circulacio i de 6 metres en els vials amb doble sentit de circulacié.

d) Les bandes especifiques de carril bici han de disposar d’una amplaria minima de 2 metres.

e) Les places d’aparcament han de tenir unes dimensions minimes de 2,50 per 5,00 metres. Quan en els
instruments de planejament no es delimitin graficament les places d’aparcament, les dimensions indicades
anteriorment son les que s’utilitzaran per a calcular el nombre de places possibles a cada banda
d’aparcament en cordé o en bateria.

En tot cas, en la previsi6 de places d’aparcament, s’han de complir les determinacions sobre reserves
obligatories establertes en la normativa sobre supressido de barreres arquitectoniques, d’acord amb els
requeriments i estandards superficials que s’hi fixen.

Aixi mateix, el planejament ha d’establir les previsions adients amb relacié als aparcaments de caracter privat.

4. En les zones especifiques d’aparcament, el comput de les places d’estacionament resultants s’obtindra de la
distribucio6 concreta de places que es fixi en els planols d’ordenacio o, subsidiariament, s’aplicara un estandard
mitja d’una placa d’aparcament per cada 20 metres quadrats de reserva de zona d’aparcament. En aquestes
zones especifiques s’ha d’exigir com a minim la plantacié d’un arbre per cada quatre places d’aparcament,
amb la distribucié homogeénia en tota la superficie.
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DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA

Mentre no s’aprovi el reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles
Balears per I’illa de Mallorca seran d’aplicacié les Disposicions en materia de definicions i parametres
urbanistics que es reprodueixen tot seguit:

DISPOSICIONS EN MATERIA DE DEFINICIONS | PARAMETRES URBANISTICS

SECCIO 1A DEFINICIONS

Subseccié 1a. Definicions relatives al terreny i altres

Article 1. Definicions relatives al terreny
1. En funci6 de la seva transformacio:
a) Terreny natural: situacié del terreny abans de qualsevol actuacié de transformacié sobre ell.
b) Terreny modificat o alterat: situacio del terreny que ha estat prévia i artificialment transformat.
¢) Terreny final: situacié del terreny una vegada comesa I’actuacid de transformacio sobre ell.
2. En funcié de la seva pendent:
a) Terreny amb pendent baixa: terreny que té una pendent inferior al 10%.
b) Terreny amb pendent mitjana: terreny que té una pendent entre el 10% i el 20%.

c¢) Terreny amb pendent elevada: terreny que té una pendent superior al 20%.

3. Superficie d’un terreny: dimensi6 de la projeccié vertical del terreny sobre un planol horitzontal. S’amida en
m2 o en ha.

Article 2. Definicions relatives a les alineacions i rasants

1. Alineacions:
a) Alineacio de vial: linia que a un planol d’un planejament representa el pla vertical que delimita els vials

i els espais destinats a aparcaments publics amb qualsevol altre espai, sigui de domini public o privat, i
sigui o no edificable.

b) Alineacié de facana: pla vertical a partir del qual se situen les edificacions. Aquestes alineacions poden
ser coincidents o reculades respecte de la de vial, segons es determina en algunes zonificacions.

c) Alineacio interior: alineacié de facana que, en algunes zonificacions, delimiten el pati interior de les
illetes.

2. Altres:

a) Mitgera: pla vertical que determina I’eix de simetria del mur que separa dues parcel-les confrontants.

b) Profunditat edificable: distancia perpendicular compresa entre les faganes al vial i la posterior, que
determinen I’area edificable. Es mesura en metres (m).

c) Reculada: separacié compresa entre una edificacié i una alineaci6 o una mitgera, amidada
perpendicularment des del punt més sortint de I'edificacié. Es mesura en metres (m).

3. Rasants:

a) Rasant: linia que defineix el perfil longitudinal del paviment d'una vorera o calcada.
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b) Rasant de calgada: rasant definida per la interseccio del planol de I’eix del vial i pel paviment de la
calcada.

c) Rasant de vorera: rasant definida per la interseccio del planol d’alineacid oficial i pel paviment de la
vorera.

Article 3. Definicions basiques de construccio i edificacio

1. Construccio: element fisic constituit per un 0 més materials resistents que es disposen per sobre o per sota
el terreny ocupant una area determinada.

2. Edifici o edificacid: construccid estable, feta amb materials resistents, que conforma al seu interior espais
per habitar o per a altres usos.

Subseccié 2a. Definicions relatives a les edificacions i als seus components

Article 4. Definicions relatives a les tipologies de les edificacions

1. En relacio a la situacid a la parcel-la:

a) Edificaci6 aillada: edificacio que se situa separada de tots els llindars de la parcel-la.

b) Edificacio alineada a espai public (sigui vial o espai lliure): edificaci6 que se situa amb la seva facana
confrontant amb el vial o I’espai public en quée es fonamenta.

¢) Edificacié reculada a espai public (sigui vial o espai lliure): edificacié que se situa amb la seva fagana
separada, a una distancia determinada, amb el vial o I’espai public en que es fonamenta.

d) Edificacio de volumetria especifica: edificacié6 amb una morfologia i disposicié singular i predeterminada.
2. En relacié a les edificacions situades a les parcel-les confrontants:

a) Edificacié entre mitgeres: edificacié que té els murs de les mitgeres laterals compartits amb els de les
edificacions de les parcel-les confrontants.

b) Edificaci6 continua: conjunt d’edificacions entre mitgeres.

c¢) Edificacio apariada: edificacié que té un mur mitger lateral compartit amb una edificacioé de una de les
parcel-les confrontants.

d) Edificaci6 adossada: edificacio que té els murs de les mitgeres laterals compartits amb altres semblants
conformant totes elles un conjunt ubicat a una Unica parcel-la.

3. En relacio a altres edificacions:

a) Edificacié exempta: edificacié que esta separada de qualsevol altra.

b) Edificacié en illa tancada: edificacions en qué les alineacions interiors es disposen de manera que
configuren un espai interior

4. En relacié als espais edificables:
a) Espai edificable de parcel-la a les zonificacions regulades respecte al vial: area d'una parcel-la, compresa

entre les seves facanes, I’exterior, sigui coincident o reculada respecte de I’alineaci6 de vial, i la posterior
que determina la profunditat edificable i els llindars laterals, en la qual poden situar-se les edificacions.

b) Espai no edificable de parcel-la: area d'una parcel-la que ha de quedar lliure d’edificacié. En certs casos
s’admeten edificacions auxiliars.

Article 5. Definicions relatives a les parts que conformen un edifici

1. En relacio a les plantes que conformen un edifici:
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a) Planta: porcié d'espai d’un edifici, compres entre un parament de sostre i una superficie trepitjable,
susceptible de ser habitat o destinat a algun Us.

b) Planta baixa: primera de les plantes d’un edifici a partir del espai de referencia.
c¢) Planta pis: planta situada per sobre de la planta baixa.
d) Atic: planta superior amb al menys una facana reculada respecte a alguna de les generals de I’edificacio.

e) Planta semisoterrani: planta, per sota de la planta baixa, en la que els seus paraments verticals no
queden totalment per sota del terreny i el paviment del seu forjat superior queda, en qualsevol dels punts
del seu perimetre per damunt del terreny, com a maxim les segiients quantitats:

1) si el terreny és sensiblement pla o té un pendent inferior al 10 %: 1 metre;
1) si el terreny és inclinat o té un pendent entre el 10 % i el 20 %: 1,50 metres i
1) si el terreny és muntanyos o té un pendent superior al 20 %: 1,90 metres

Queda sempre exceptuat d’aquesta condicié I’espai necessari per a I’accés de vehicles a les plantes
soterrades.

f) Planta soterrani: planta, per sota de la planta baixa, en la que els seus paraments verticals queden
totalment per sota del terreny, excepte en I’espai necessari per a lI’accés de vehicles a les plantes
soterrades.

g) Forjat sanitari: forjat situat per sobre del terreny, que constitueix el trespol de la planta més baixa d’un
edifici.
h) Cambra sanitaria: espai no habitable i sense Us situat entre el terreny i la cara inferior del forjat
sanitari.

2. En relacié a I’envolupant d’un edifici:
a) Facana: cara externa de cadascun dels murs de tancament d’un exterior edifici.
b) Coberta: element constructiu que protegeix i corona la part superior de les edificacions.
c) Cos sortint: part de I'edificacié que sobresurt de la fagana, de caracter fix i que és habitable o ocupable.
d) Galeria: cos sortint, tancat en tot el seu perimetre, majoritariament format per elements vidriats.
e) Balco: cos sortint, obert en tot el perimetre que sobresurt de l'alineacié de facana.

f Element sortint: part de l'edificacid que sobresurt de l'alineacié de facana i de caracter fix, que no es
habitable ni ocupable.

g) Cornisa: element sortint de la coberta. També rep el nom de rafec o volada.

h) Porxo: cos cobert i obert com a minim en algu dels seus laterals. Es considera que una part del perimetre
d'un porxo és tancat quan l'altura del tancament per sobre del paviment es superior a 1,70 metres. També
rep el mateix nom una edificacié exempta, que pot tenir fins els 4 laterals oberts.

i) Pérgola: porxo que te per coberta tan sols un entramat calat de barres repartides uniformement, de tal
manera que la relacié entre la superficie dels buits i la dels elements constructius, amidades ambdues en
projeccid vertical sobre un planol horitzontal, ha de ser superior a 5.

J) Terrassa: espai extern, obert i descobert, pavimentat i transitable, situat sobre un cos d’edificacio o
sobre el terreny exempt d’edificacio.

k) Pati: espai exterior situat a la part baixa d’un pati de llums, limitat per tancaments verticals de
I’edificacio.
I) Pati de llums: espai tancat de manera vertical, totalment o parcialment per edificacié i destinat a

proporcionar il-luminacié i ventilacié a les dependéncies que ho volten, tal com s’indica al punt IV.4 de
I’Annex | del Decret 145/1997, de 21 de novembre, pel qual es regulen les condicions d’amidament,
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d’higiene i d’instal-lacions per al disseny i I’habitabilitat d’habitatges aixi com I’expedicio de cédules
d’habitabilitat. També rep el nom de montpeller.

Article 6. Definicions relatives a les distancies, superficies i volums d’una edificacié

1. Distancies. Es mesuren en metres.

a) Altura lliure: distancia compresa entre el paviment i el sotil (cel ras o intradoés de forjat) tal com s’indica
al punt 1.3 de I’Annex | del Decret 145/1997, de 21 de novembre, pel qual es regulen les condicions
d’amidament, d’higiene i d’instal-lacions per al disseny i I’habitabilitat d’habitatges aixi com I’expedici6 de
cédules d’habitabilitat.

b) Altures a efectes urbanistics, tal com son I’altura reguladora i I’altura total: parametre urbanistic tal
com s’indica a I’article 11.1 d’aquest Annex.

2. Superficies. Es mesuren en metres quadrats (m2). En els casos de superficies d’un element qualsevol en que
els murs exteriors de tancament computen, si aquests son compartits amb un altre element, llavors computen,
per cada un d’ells, Unicament fins a I’eix de simetria del mur compartit.

a) Superficie atil:

1) Superficie atil d’una dependéncia: superficie transitable compresa entre tots els elements verticals
constructius que la delimiten, tal com s’indica al punt Il.1.a) de I’Annex | del Decret 145/1997 citat a
I’apartat anterior.

II) Superficie Gtil d’un immoble, ja sigui habitatge o local: és la suma de totes les superficies, definides i
comptabilitzades d’acord amb el punt anterior, de les dependéncies que la integren, tal com s’indica al
punt 11.1.b) de I’Annex | del Decret 145/1997 citat a I’apartat anterior.

b) Superficie construida. També rep el nom de superficie edificada.

I) Superficie construida d’un element: dimensié de la superficie horitzontal, inclosos els seus
tancaments.

1) Superficie construida d’una edificacié: suma de les superficies horitzontals amb els computs
corresponents que s’indiquen a continuacio:

- La superficie de les diferents plantes tancades, inclosos els tancaments, computen al 100 %.

- La superficie dels porxos i les terrasses cobertes, si estan tancades lateralment fins a les dues
terceres parts del seu perimetre computen al 100%.

- La superficie dels porxos i les terrasses cobertes, si estan tancades lateralment menys de les dues
terceres parts del seu perimetre computen al 50%.

- La superficie de les pérgoles computen al 25%.
- La superficie de les terrasses i patis descoberts no computen.

- El planejament general municipal pot determinar, a més de [I’anterior, aquelles altres
construccions i instal-lacions que tampoc computen.

IIl) Superficie construida a una parcel-la. suma de les superficies construides de totes les edificacions
existents al seu interior.

IV) Superficie construida a efectes urbanistics: parametre urbanistic resultant d’una parcel-la, tal com
s’indica a I’article 12.1.c) d’aquest Annex.

c) Superficie ocupada

1) Superficie ocupada: projeccio vertical sobre un pla horitzontal del conjunt de les superficies
compreses entre les linies externes de les edificacions, inclosos els soterranis, semisoterranis, porxos i
cossos 0 elements volats, excepte volades o cornises de fins a 50 cm., aixi com les piscines, inclosos el
murs de contencid.

PLA D’ORDENACIO DETALLADA DE S’HORTA - GOLF VALL D’OR 65



NORMES URBANISTIQUES DISPOSICIONS

II) Superficie ocupada a efectes urbanistics: parametre urbanistic resultant d’una parcel-la, tal com
s’indica a I’article 12.2.c) d’aquest Annex.

d) Altres superficies:

1) Superficie edificable: parametre urbanistic en valor absolut que indica, en funcié de la normativa
d’aplicacio, el que es pot edificar legalment a una parcel-la, tal com s’indica a I’article 12.1.a)
d’aquest Annex. També rep el nom de superficie de sostre edificable.

I1) Superficie coberta: projeccio vertical sobre un pla horitzontal de la superficie compresa entre les
linies externes de totes les plantes, excloent els soterranis i semisoterranis, i incloent porxos i cossos
o elements volats, excepte volades o cornises de fins a 50 cm.

IIl) Superficie d’ocupacio: parametre urbanistic en valor absolut que indica, en funcié de la
normativa d’aplicacié, la superficie que I’edificacio i resta d’elements indicats al punt anterior
poden ocupar legalment a una parcel-la, tal com s’indica a I’article 12.2.a) d’aquest Annex.

3. Volums. Es mesuren en metres cubics (m3).
a) Volum: dimensié compresa entre la cara superior del forjat mes baix, les cares exteriors dels tancaments

dels paraments verticals i la cara exterior del parament de coberta, inclosos porxos i cossos volats i
exclosos els patis de llums interiors.

b) Volum edificable: parametre urbanistic en valor absolut que indica, en funcié de la normativa
d’aplicacio, en el seu cas, el que es pot edificar legalment a una parcel-la, tal com s’indica a I’article
12.3.b) d’aquest Annex.

¢) Volum edificat a efectes urbanistics: parametre urbanistic resultant d’una parcel-la, tal com s’indica a
I’article 12.3.c) d’aquest Annex.

Subseccié 3a. Definicions relatives a alineacions i rasants i a obres en edificis

Article 7. Definicions relatives als tipus d’obres i intervencions als edificis
1. Tipus d’obres per la seva entitat

a) Obra nova: obres de construccié de nova planta sobre parcel-les sense edificar o les que puguin sorgir
com a resultat de la substitucié d'edificis existents a parcel-les previament edificades.

b) Obres d’intervencid a edificis existents:
1) Enderrocament: eliminaci6 total o parcial d’una edificacio existent.

1) Manteniment: obres i treballs a efectuar de forma periodica per a prevenir el seu deteriorament, o
bé reparacions puntuals, amb I’objecte de mantenir el seu estat de conservacié i complir amb els
requisits basics de reposar les condicions de seguretat, accessibilitat universal, salubritat i ornament
public, tal com s’indica a I’article 122.1.a de la LUIB.

Ill) Reforma: obres que, sense alterar els seus parametres urbanistics, no siguin les estrictament
necessaries per al seu manteniment.

IV) Ampliacio: obres que suposen incrementar la grandaria d’una edificacio existent.
2. Tipus d’intervencions en edificis existents
a) Conservacio: obres per al manteniment de les condicions estructurals i resta d'elements d’un edifici en

un correcte estat de salubritat i ornat exterior i interior. Es consideren dins d'aquest apartat les obres de
manteniment consistents en eventuals reparacions tant d’elements com d’ instal-lacions.
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b) Restauraci6: obres amb la finalitat de retornar una edificaci6 o a una part d’ella a les seves
caracteristiques originals, cientificament conegudes, tant en les seues estructures com en els seus
elements, acabats i decoracions, de tal manera que el procés sigui recognoscible.

¢) Rehabilitaci6: obres de millora de les condicions de seguretat, funcionalitat, accessibilitat, eficiéncia
energeética i d'habitabilitat de I'espai interior, sense modificar les caracteristiques estructurals i els aspectes
fonamentals de la seva tipologia edificatoria, tal com s’indica a I’article 4.j) de la Llei d’habitatge de les
Illes Balears.

d) Consolidacio: obres de recuperacié d'elements de les estructures resistents o el seu reforcament o
reparacié amb eventual substitucié parcial d'aquestes, per a assegurar l'estabilitat de I'edifici.

e) Reestructuracié: obres d'adequacié o transformaci6 de I'espai interior de I'edifici, incloent la possibilitat
de demolicio o substitucié parcial d'elements estructurals.

f) Reforma o rehabilitacié integral: obres que suposin una afeccié superior al 50 % de la seva superficie, tal
com s’indica a I’article 4.k) de la Llei d’habitatge de les llles Balears, i en tot cas amb la renovacio
completa de les seves instal-lacions.

g) Reconstruccid: obres de nova planta amb la finalitat de reposicié d’un edifici préviament existent, que
pot incloure el enderrocament previ. La reproduccio o reconstruccié pot esser parcial.

SECCIO 2A PARAMETRES URBANISTICS

Subseccié 1a. Conceptes relatius als parametres urbanistics

Article 8. Definicié de parametres urbanistics

Els parametres urbanistics d’una parcel-la constitueixen el conjunt de condicions que determinen les
possibilitats edificatories i d’us que des de la normativa urbanistica li resulten d’aplicacié en funcio de la
qualificacio urbanistica assignada i que es precisa per la situacio de la parcel-la en el planol d’ordenaci6 del
planejament corresponent.

Article 9. Determinaciod dels parametres urbanistics

Els parametres urbanistics que determinen les possibilitats edificatories i d’Us d’una parcel-la son, com a
minim, les seguents:

1. La classificacid i la qualificacio del sol
a) La classificacio del sol respon a I’indicat als articles 18 a 21 de la LUIB.
b) La qualificaci6 o la categoria del sol:

1) En el sol urba i urbanitzable, la qualificacié del sol respon a I’indicat als articles 25.1 i 42.1.b) de
la LUIB.

I1) En el sol rastic la categoria del sol respon a I’indicat als articles 40.1.b) i també al 42.3.d), e) i f)
de la LUIB.

2. Les condicions de parcel-laci6, respecte tant a la superficie com a I’amplaria de la parcel-la, tal com
s’indica a I’article 10 d’aquest Annex.

3. L’altura permesa de les edificacions, tant la reguladora i la total, com el nombre de plantes, tal com
s’indica a I’article 11 d’aquest Annex.

4. L’edificabilitat i I’ocupaci6 permesa de I’edificacié a la parcel-la, tal com s’indica a I’article 12 d’aquest
Annex.
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5. Els usos urbanistics permesos, tal com s’indica a I’article 1 de I’Annex | de la DT la d’aquest POD.

6. Les densitats de poblacio per parcel-la., tant en nombre d’habitatges com de places turistiques, tal com
s’indica a I’article 13 d’aquest Annex.

7. La tipologia de les edificacions i la seva situacié dins de la parcel-la, tal com s’indica a I’article 4
d’aquest Annex. Aixi com el fons edificable, en el cas de les edificacions alineades a espai public (sigui vial
o espai lliure), i, en el cas de les aillades, la reculada de les edificacions, tal com s’indiquen a I’article 2
d’aquest Annex.

Subseccié 2a Parametres urbanistics

Article 10. Conceptes relatius a les parcel-les
1. Parcel-la minima: menor superficie que pot tenir una parcel-la per poder edificar-la. Es mesura en metres
quadrats (m=2), pero al sol rustic també en hectarees (ha).

2. Amplada minima de parcel-la: minima longitud que ha de haver entre els llindars laterals. Es mesura en
metres (m).

Article 11. Conceptes relatius a I’altura

1. Respecte a la maxima dimensié permesa, que es mesura en metres (m):

a) Altura reguladora:

1) En edificacions alineades a vial: dimensio vertical amidada en cada punt des del punt de referéncia
fins a la cara inferior del forjat del sostre de la planta més elevada.

II) En edificacié aillada: dimensi6 vertical amidada des del paviment de la planta baixa, situada en el
punt més desfavorable, fins a la cara inferior del forjat del sostre de la planta més elevada.

b) Altura total:

1) En edificacions alineades a vial: dimensié vertical amidada des del punt de referencia fins al punt més
elevat de coronacio de cobertes.

Il) En edificaci6 aillada: dimensio vertical amidada des del paviment de la planta baixa fins al punt més
elevat de coronacio de cobertes.

El planejament urbanistic podra determinar els elements i/o instal-lacions que queden exclosos de
I’amidament de I’altura total i que poden sobrepassar-la.

2. Respecte al nimero de plantes:
a) En general: Numero de plantes: numero maxim de plantes edificables a la parcel-la, inclosa la planta
baixa i excloses les plantes semisoterranis i soterranis.

b) En edificacions que admeten els atics: s’indiquen el nimero maxim de plantes edificables dels dos tipus,
tant de les completes com dels atics que es poden situar sobre aquelles.

¢) Numero minim de plantes: en I’ordenacié de I’edificaci6é segons alineacio a vial i volumetria especifica,
és I’algada minima en nombre de plantes.

3. Aspectes relacionats amb I’altura

a) Respecte al punt de referéncia en edificacions alineades a vial:

1) En general: el punt mig de I’alineacié oficial a la rasant de la via publica. En el cas que la fagana del
solar amb la via 0 amb I’espai public sigui superior al doble del minim establert a la normativa, es podra
dividir la facana en moduls iguals o superiors a I’amplada minima i escalonar la construccid. Aquest
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escalonament sera obligatori quan existeixin diferéncies d’alcada a la rasant de la via publica superiors
alm.

1) Si el solar fa front a dues o més vies, formant xamfra o cantonada, que tinguin assignada la mateixa
alcada reguladora, aquesta s’amidara aplicant el sistema anterior amb el conjunt de faganes
desplegades com si fos una sola.

IIl) Si els vials tenen assignada una algcada reguladora diferent, es podra prolongar I’edificacio més alta
per la facana de I’altre carrer fins al limit de la profunditat edificable.

IV) En els solars que tenen facanes oposades a dos carrers, es prendra com a alcada reguladora la
corresponent a cada carrer i I’edificacié situada a la cota més alta podra arribar fins a la meitat del
solar, sense sobrepassar la profunditat edificable.

b) Respecte a la situacié de la planta baixa:

1) Planta baixa d’una edificacid alineada a vial: planta que te el paviment situat com a maxim 1 metre
per damunt de la rasant de la vorera, mesurat en el punt mig de la fagana de la parcel-la.

Si el vial estigues en pendent, de tal manera que entre les cotes dels punts extrems de la rasant de la
vorera, en el front de facana de la parcel-la, hi hagués mes d’un metre de diferencia, es pot fraccionar
I’edificacio per situar la planta baixa de cada un dels diferents cossos per que continuin complimentant
I’anterior pero ara en referéncia a la rasant de la vorera en el punt mig del tram de facana corresponent
a cada un dels cossos establerts.

II) Planta baixa d’una edificacié aillada:

- En terreny amb pendent baixa: planta, o part de planta, que te en qualsevol dels punts del seu
perimetre el paviment situat per damunt de les cotes del terreny com a maxim a 1,00 metro.

- En terreny amb pendent mitjana: planta, o part de planta, que te en qualsevol dels punts del seu
perimetre el paviment situat per damunt de les cotes del terreny com a maxim a 1,50 metres.

- En terreny amb pendent elevada: planta, o part de planta, que te en qualsevol dels punts del seu
perimetre el paviment situat per damunt de les cotes del terreny com a maxim a 1,90 metres.

Article 12. Conceptes relatius a I’edificabilitat, I’ocupacid i el volum
1. Respecte a la maxima edificabilitat permesa:
a) Parametre urbanistic en valor relatiu:
1) Edificabilitat: percentatge d’edificabilitat respecte de la superficie de la parcel-la (%).

II) Coeficient d’edificabilitat: factor que es el resultat del quocient entre la superficie edificable i la
superficie de la parcel-la. Es mesura en metres quadrats de superficie de sostre edificable per metres
quadrats de superficie de parcel-la (m2/m2).

b) Parametre urbanistic en valor absolut:

Superficie edificable: resultat d’aplicar el coeficient d’edificabilitat a la superficie de parcel-la. Es mesura
en metres quadrats de superficie de sostre edificable (m2):

En el tipus d’edificacid segons alineacié a vial on no s’estableixi un coeficient d’edificabilitat proporcional a
la superficie de la parcel-la, la superficie edificable és la suma de les superficies corresponents a:

I) Totes les plantes permeses, compreses dins les alineacions de fagana i mitgeres que les limitin,
excepte les de soterranis i semisoterranis

1) Els cossos i elements sortints permesos, en els percentatges segiients:
- Si estan tancats lateralment fins a les dues terceres parts del seu perimetre computen al 100%.
- Si estan tancats lateralment menys de les dues terceres parts del seu perimetre computen al 50%.

c) Parametre urbanistic resultant:
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Superficie construida a efectes urbanistics: suma de les superficies amb els computs corresponents que
s’indiguen a continuacio6:

1) Les superficies de les diferents plantes tancades, inclosos els tancaments, per sobre la rasant del
terreny computen al cent per cent (100 %).

II) La superficie dels porxos i les terrasses cobertes, si estan tancades lateralment fins a les dues
terceres parts del seu perimetre computen al cent per cent (100 %).

IIl) La superficie dels porxos i les terrasses cobertes, si estan tancades lateralment menys de les dues
terceres parts del seu perimetre computen al cinquanta per cent (50 %).

IV) Les superficies de les pérgoles computen al vint-i-cinc per cent (25 %).
V) La superficie de les plantes sota rasant, ja siguin plantes soterrani o semisoterrani, no computen.
VI) La superficie de les terrasses i patis descoberts no computen.
Es mesura en metres quadrats de superficie de sostre edificat (m2).
2. Respecte a la maxima ocupacié permesa:
a) Parametre urbanistic en valor relatiu:
1) Ocupacio: percentatge d’ocupacié respecte de la superficie de la parcel-la (en %).

II) Coeficient d’ocupacié: factor que es el resultat del quocient entre la superficie d’ocupacio i la
superficie de la parcel-la. Es mesura en metres quadrats de superficie d’ocupacio per metre quadrat de
superficie de parcel-la (m2/m2).

b) Parametre urbanistic en valor absolut:
Superficie d’ocupacio: resultat d’aplicar el coeficient d’ocupacio a la superficie de parcel-la.

En el tipus d’edificaci6 segons alineacié a vial on no s’estableixi un coeficient d’ocupacié proporcional a
la superficie de la parcel-la, la superficie d’ocupacié és la dimensié compresa entre les seves facanes i
les seves mitgeres. Es mesura en metres quadrats (m=2).

c) Parametre urbanistic resultant:

Superficie ocupada a efectes urbanistics: projeccio vertical sobre un pla horitzontal del conjunt de les
superficies compreses entre les linies externes de les edificacions, inclosos els soterranis,
semisoterranis, porxos i cossos o elements volats, excepte volades o cornises de fins a 50 cm., aixi com
les piscines, inclosos el murs de contencio.

En sol rustic, a més de les indicades anteriorment, computen també com superficie ocupada a efectes
urbanistics tot tipus d’elements constructius, aixi com els camins pavimentats.

3. Respecte al maxim volum permes:

a) Parametre urbanistic en valor relatiu,

Volum: percentatge de volum respecte de la superficie de la parcel-la. Es mesura en unitats respecte al
centenar(%)

Coeficient de volum: factor que es el resultat del quocient entre el volum edificable i la superficie de la
parcel-la. Es mesura en metres cubics edificables per metre quadrat de superficie de parcel-la (m3/m32).

b) Parametre urbanistic en valor absolut:

Volum edificable: resultat d’aplicar el coeficient de volum a la superficie de parcel-la. Es mesura en
metres cubics edificables (m3).

En el tipus d’edificacio segons alineacio a vial on no s’estableixi un coeficient de volum proporcional a
la superficie de la parcel-la, el volum edificable és la suma de les superficies edificables de cada planta
multiplicades cada una d’elles per la seva altura (distancia entre les cares superiors dels paraments del
seus forjats de pis i de sostre).
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¢) Parametre urbanistic resultant:

Volum edificat a efectes urbanistics: suma de les superficies construides de cada planta multiplicades
cada una d’elles per la seva altura (distancia entre les cares superiors dels paraments del seus forjats de
pis i de sostre). Es mesura en metres cubics (m3).
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DISPOSICIO TRANSITORIA TERCERA

Construccions, edificacions i usos inadequats al nou planejament

1. Mentre no s’aprovi el reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles
Balears per I’illa de Mallorca les construccions, edificacions i usos que estiguin en situacié d’inadequacio,
d’acord amb la definicié de I’apartat 1 de I’article 129 de la LUIB, se subjecten al régim segient:

a) Es poden autoritzar en tot cas les obres d’higiene, seguretat, salubritat, reforma i consolidacio,
rehabilitacié, modernitzaci6 o millora de les condicions estétiques i de funcionalitat, aixi com les
necessaries per al compliment de les normes de prevencié d’incendis, instal-lacions d’infraestructures
propies de I’edificacid, instal-lacions per al compliment del codi técnic de I’edificacio i les d’adaptacio a la
normativa sobre supressio de barreres arquitectoniques; sempre que el planejament urbanistic no les limiti
d’acord amb el qué estableix I’apartat 3 d’aquesta disposicid transitoria.

b) Es poden autoritzar els usos i les activitats que s’adequin a les determinacions del nou planejament.

2. Els usos legalment implantats, preexistents a un nou planejament urbanistic, que no s’adeqilin al régim
d’usos que aquest nou pla estableix, es poden mantenir sempre que s’adaptin als limits de moléstia, de
nocivitat, d’insalubritat i de perill que estableixi per a cada zona la nova reglamentacié urbanistica i la
legislacié sectorial d’aplicacié. El planejament pot preveure i regular I'autoritzacié d’usos permesos al
planejament aplicable quan es va atorgar la llicéncia d’obres a locals existents i executats.

3. En aplicacio del que determina I’apartat 1.c) de I’article 185 del RLOUS, aquest POD regula en quins suposits
el grau d’inadequacié amb els parametres d’ocupacié i profunditat edificable, algada maxima o edificabilitat
maxima comporta vulneracio de les condicions basiques de la nova ordenacid, i limita, en aquests suposits, les
obres d’ampliacid, reforma i rehabilitacio autoritzables. En concret:

a) Als edificis existents, construits a I’empara de I’anterior normativa i sempre que no es trobin en situacio
de fora d’ordenaci6 es poden realitzar les obres regulades a continuacié per a cada una de les segients
situacions:

- Situaci6 la:

Quan I’edificacié supera I’edificabilitat permesa, es permeten les obres de reforma i canvi d’ds entre
els permesos en les condicions particulars de cada zona.

A les edificacions existents en espais lliures publics que compleixen les condicions citades i sén un clar
exponent de I’arquitectura tradicional, una vegada que han passat a domini public s’hi poden realitzar
obres de reforma i destinar-les a usos socioculturals.

Es pot ampliar I’edifici existent fins a un 10% de la superficie edificada exceptuant-ne soterranis,
compensant I’esmentada ampliacié amb la demolicié d’una superficie que dupliqui I’ampliada i sempre
que I’esmentada ampliacié s’ajusti a la resta dels parametres de la zona. També s’autoritzen les obres
gue permeten adequar I’edificacid a la situacio seguient.

- Situaci6 2a:

Quan, sense excedir I’edificabilitat permesa al solar, I’edificacié incompleix algun altre parametre de
zona, o bé a I’edificacio no hi ha el xamfra preceptiu de 3 metres, s’hi poden fer reformes i canvi d’Us,
dins els permesos a la zona, i s’hi poden realitzar ampliacions fins a assolir la totalitat de I’edificabilitat
permesa a la zona.

L’ampliacié s’ha d’ajustar a la resta dels parametres de la zona, si bé en els casos en qué a I’edificacié
no hi hagi el xamfra preceptiu de 3 metres, a les obres d’ampliacié aquest no s’ha de preveure. També
s’autoritzen les obres permeses a la regulaci6 de la situacié la i les que permeten reparar els
incompliments de parametres de zona.

No es consideren incompliment de parametres de zona, a I’efecte de les obres considerades en aquest
apartat, les dimensions dels cossos i elements sortints a facanes de vials i espais lliures publics.
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b) Als edificis existents situats en zones d’Gs predominant residencial i destinats actualment a usos
diferents d’aquest, quan es realitzen obres de reforma per destinar-los-hi, el nombre maxim d’habitatges
permesos és el resultant de I’aplicacid de I’index d’intensitat d’Us residencial (IUR) de la zona en la que es
troben. S’ha de destinar, si s’escau, la superficie edificada restant als altres usos compatibles i/0
condicionats a les condicions d’Us de la zona.

Als edificis actualment destinats a habitatges que superen el nombre maxim resultant de I’aplicacio de
I’IUR es pot mantenir o reduir el nombre d’habitatges existent, pero en cap cas augmentar-se.

Als edificis que no el superen es pot esgotar I’esmentat nombre maxim d’habitatges.

c) A les situacions 1a i 2a de I’apartat a) es poden realitzar les obres necessaries amb la finalitat exclusiva
de donar compliment a les normes de prevencié d’incendis amb la tramitaci6 prévia d’un estudi de detall,
fins i tot en el cas que les esmentades obres suposin increment de la superficie maxima edificable o els
parametres d’ocupacio, separacions i altura.

d) A totes les obres d’ampliaci6, aquestes s’han de realitzar adequant-se a la tipologia de la resta de
I’edifici i a la correcta integracié d’aquest en el seu entorn, sense perjudici de les normes especials de
proteccié aplicables als edificis inclosos al Cataleg de proteccié del patrimoni historic del municipi de
Felanitx.

e) Els edificis inconclosos i amb llicéncia ajustada a una anterior normativa i que no es troben dins el
termini de llicéncia o prorroga i que, al seu torn, excedeixen en la seva edificabilitat projectada respecte
de la normativa vigent, es poden finalitzar sol-licitant nova llicencia, sempre que I’excés d’edificabilitat es
redueixi, com a minim, en un 50%. Han de presentar per a aix0 la documentacié tecnica, aixi com les
solucions arquitectoniques demostratives de tal reducci6.

f) Als edificis construits a I’empara de qualsevol normativa anterior, i que incompleixen la profunditat
edificable permesa pel Pla d’ordenacié detallada, es permet construir sobre els elements resistents actuals,
sempre que no se sobrepassi I’aprofitament permes pel Pla, ni un 10% de la profunditat edificable.
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DISPOSICIO ADDICIONAL

A partir de la data d’aprovacié definitiva d’aquest Pla d’ordenacié detallada, l'ajuntament de Felanitx
redactara les ordenances municipals segients, com a complement de la normativa urbanistica del Pla:

- Ordenanca d’edificacio.
- Ordenanca d’aparcaments.

- Ordenanca sobre llicéncies urbanistiques.
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DISPOSICIONS FINALS

DISPOSICIO FINAL PRIMERA

Tots els instruments de planejament general o derivat anteriors a I’aprovacié del present Pla d’ordenacio
detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or queden derogats.

DISPOSICIO FINAL SEGONA

El Pla d’ordenaci6 detallada de s’Horta - Golf Vall d’Or entrara en vigor I’endema de la publicacié de I’acord
de la seva aprovacio definitiva i d’aquestes Normes urbanistiques al Butlleti Oficial de les llles Balears (BOIB).
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