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NORMAS URBANISTICAS

Capitulo 1.

NORMAS GENERALES Y DE TRAMITACION

Articulo 1.01.

Ambito de aplicacion, determinaciones y alcance de las
presentes Normas Subsidiarias.

Las presentes Normas Subsidiarias comprenden la totalidad del
Término Municipal de Llubi.

Las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias, asi
como su alcance normativo se establecen en los siguientes
documentos que a dicho efecto las componen:

a) Memoria Justificativa de la Ordenacion.
b) Las presentes Normas Urbanisticas.
C) Planos de Ordenacion.

Los demas documentos, planos de informacion y memoria de
informacion tendran caracter informativo.

El presente documento constituye las Normas Urbanisticas que
han de comprender las Normas Subsidiarias de ambito municipal,
segun lo previsto en el articulo 93 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, que remite a los apartados 2 y 3 del
articulo 40 del citado Reglamento.

Las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran a las
Urbanizaciones, edificaciones y, en general, las actuaciones
urbanisticas de todo tipo, tanto privadas como de -caracter
publico, que se proyecta realizar en el territorio delimitado, que
comprende la totalidad del término municipal de Llubi.

La aplicacion e interpretacion de estas Normas corresponde al
Ayuntamiento; a estos efectos se considerardn como supletorias
las regulaciones contenidas en la Ley 6/98 del Suelo, de 13 de
abril de 1998, asi como los demas Reglamentos, Normas
Autonomicas y demas disposiciones vigentes.

Cuando no se haga indicacién expresa al respecto, el estado
actual que estas Normas toman como referencia es el existente
en la fecha 1 de enero de 1999.
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Articulo 1.02.

Articulo 1.03.

Articulo 1.04.

1.

Articulo 1.05.

Finalidades.
Las Normas Urbanisticas cumpliran las siguientes finalidades:

1?) En el suelo urbano las Normas Urbanisticas tendran el
caracter de Ordenanzas de la edificacion y Uso del
Suelo y contendran la reglamentacién detallada del uso
pormenorizado, volumen y condiciones higiénico-
sanitarias de los terrenos y construcciones, asi como las
caracteristicas de la ordenacién, de la edificacion y de su
entorno.

29) En el suelo rustico, la Normas Urbanisticas, ademas de
regular los grados de proteccion de las distintas
calificaciones de suelo resolvera el régimen general de
cada uno de ellos, la definicion de nucleo de poblacién,
las de edificacion etc., asi como los sistemas generales
incluidos en esta categoria de suelo y las exigencias
minimas en lo referente a servicios e infraestructura.

Vigencia.

Las presentes Normas tendran vigencia indefinida. No obstante,
se estara a lo dispuesto en el articulo 160 del Reglamento de
Planeamiento.

Interpretacion de documentos gréficos.

Las previsiones contenidas en estas Normas en relacion con
cada una de las clases de suelo son de aplicacién a través de la
concreta determinacion resultante de los planos, sin que quepa
deducir de ningun otro documento de las NN.SS. argumento
alguno en contra de la clasificaciéon reflejada en los planos del
mismo.

En caso de discordancia entre planos de distinta escala, la escala
mas ampliada dominara sobre la menor ampliacion, dominando
por tanto, la escala 1:1.000 sobre la 1:5.000, la 1:5.000 sobre la
1:10.000 y la escala 1:10.000 sobre las superiores.

Caracter publico de los planes.

Todos los documentos que componen los planes de ordenacion,
proyectos de urbanizacién y los demés instrumentos urbanisticos
establecidos la legislacion urbanistica vigente son publicos y
cualquier persona puede, en cualquier momento, consultarlos e
informarse de los mismos ante el Ayuntamiento. Este derecho es
independiente del que pueda ostentarse para informar sobre
tales documentos en otro Organismo.
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Articulo 1.06.

Articulo 1.07.

1.

Articulo 1.08.

1.

Derecho ala informacion urbanistica.

Cualquier persona publica o privada, natural o juridica, tiene
derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito el régimen
del suelo y de la edificacion correspondiente a una finca o sector
del término municipal, mediante la cédula urbanistica que prevé
el articulo 6 la Ley del Suelo 6/98 y 165 del Reglamento de
Planeamiento. Asimismo, podra exigirse informacién sobre las
alineaciones o rasantes de una finca.

Cédula urbanistica.

En desarrollo de lo dispuesto en el articulo 6 la Ley del Suelo
6/98 y el 168 del Reglamento de Planeamiento, se crea la
Cédula Urbanistica. La cédula urbanistica se expedira a peticién
de cualquier interesado previa presentacion de la
correspondiente instancia acompafiada de la documentacion que
en el presente articulo se determina.

La cédula urbanistica expedida por el Ayuntamiento debera
contener todas las circunstancias urbanisticas que exige el
articulo 168.3 del Reglamento de Planeamiento.

Las solicitudes de cédulas urbanisticas deberan ir acompafiadas
de los siguientes documentos:

a) Copia de la escritura publica de propiedad.

b) Copia del dltimo recibo del Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBI).

C) Tres fotografias actuales de la parcela o edificio de que
se trate.

d) Plano de emplazamiento sobre la cartografia de las NN

SS, en el que se concrete la situacion del terreno o
edificios afectados respecto del planeamiento.

Actos sometidos a licencia. Clasificacion de las obras.

Los actos sometidos a licencia serdn los especificados en el
articulo 2 de la Ley 10/90, de Disciplina Urbanistica, de la
Comunidad Auténoma de las Islas Baleares, asi como todo acto
de parcelacion (segregacion o agregacion) de terrenos, con
independencia de la clase de suelo donde se hallen y el fin a que
se destinen.

Se consideraran obras mayores las de urbanizacion,
levantamiento de toda clase de construccion, edificios e
industrias, cualquiera que sea su destino; las que aumenten o
disminuyan el volumen edificado o modifiquen el aspecto exterior
o la distribucion interior de los edificios y construcciones; las que
modifiquen las condiciones de habitabilidad; los movimientos de
tierras; las demoliciones de edificios; y, en general, todas las que
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Articulo 1.09.

1.

exijan proyecto y/o direccion técnica de facultativo y todas las
gue no puedan ser consideradas como obras menores de
acuerdo con la definicion contenida en el apartado siguiente.

Solamente se conceptuaran como obras menores aquéllas de
técnica sencilla y de escasa entidad constructiva y econoémica,
gue no supongan alteracion del volumen edificado, ni de las
instalaciones y servicios de uso comuan, ni del numero de
viviendas y locales, ni afecten al disefio exterior, los cimientos, la
estructura o a las condiciones de habitabilidad o de seguridad de
todas las clases de edificios e instalaciones.

En ningln caso se entenderdn como obras menores las
parcelaciones urbanisticas y las segregaciones en Suelo Rustico,
los cerramientos de muro de fabrica de cualquier clase y las
intervenciones en ambitos y elementos declarados como bienes
de interés cultural, catalogados o protegidos, grandes
movimientos de tierra y tala masiva de arboles.

Tramitacion de Planes y Proyectos.

Todos los planes que se desarrollen, se ajustaran a los dispuesto
en estas Normas Urbanisticas y disposiciones municipales
vigentes.

a) Podran someterse a tramite los planes de ordenacion,
una vez aprobadas definitivamente las presentes
Normas Subsidiarias.

b) Los planes especiales promovidos por iniciativa
particular o publica se presentaran en el Ayuntamiento
por triplicado, firmados por facultativos legalmente
autorizados y visados por los Colegios Profesionales
respectivos.

Todos los proyectos de actuacion urbanistica, tanto de caracter
privado como publico, que se pretenda realizar en el territorio del
Término Municipal, ademas de ajustarse a las disposiciones
municipales vigentes, se someteran a la siguiente tramitacion.

a) Ninguna clase de obra urbanistica podra iniciarse sin la
previa licencia municipal. La solicitud de dicha licencia
mediante instancia al Ayuntamiento, acompafada de
tres ejemplares del proyecto correspondiente avalado
por facultativo autorizado y visado por el Colegio
Profesional respectivo, asi como de los restantes
ejemplares adicionales del proyecto cuando sean
exigidos por otros Organismos interesados.

b) El Ayuntamiento recabara los informes que, en cada
caso, sean preceptivos Yy resolvera la situacién
presentada. Toda resolucion en contra de cualquiera de
estos informes debera ser razonada vy justificada desde
el punto de vista urbanistico.
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Articulo 1.10.

C) La licencia municipal, se dard acompafiada de las
condiciones generales y especificas que le afecten y de
un ejemplar del proyecto, debidamente visado en cada
uno de sus documentos. Este ejemplar de proyecto
debera obligatoriamente, estar siempre en la obra
mientras dure ésta, a disposicion de los inspectores
autorizados por el Municipio y por la Comisién Insular de
Urbanismo.

d) Al término de cualquier obra de edificacion, sea de
nueva planta o de reforma, y antes de ponerla en uso
deberd solicitarse la cédula de habitabilidad en los casos
no exentos de ella y el alta en el IBI para los casos de
obra nueva, ampliacion o cambio de uso, que se
concedera previa inspeccion y comprobacién de que la
misma se ajusta al proyecto aprobado.

e) Ninguna obra de urbanizacién podra entrar en servicio,
sin el correspondiente permiso del Ayuntamiento, quién
lo extenderd, en visita previa a todas las obras e
instalaciones que considere que se ajustan al proyecto
aprobado.

f) Los permisos que se refieran a parte de la urbanizacion
s6lo se extenderan a aquellas partes que en el
correspondiente proyecto se hubieran destacado y
justificado como auténomas para su posible entrada en
servicio.

9) Las obras de urbanizacion se atenderan en materia de
fiscalizacion, recepcion definitiva de las obras, a lo
dispuesto en la Ley 13/1995, de Contratacion de las
Administraciones Publicas, ademas de las modalidades
y plazos de ejecucion que fueren convenientes. Asi
como en lo dispuesto en el Reglamento de Gestién
Urbanistica.

Tanto las obras de urbanizacion como de edificacién deberan
estar supervisadas por facultativo autorizado, pudiendo el
Ayuntamiento suspender la licencia de construccién por
incumplimiento de este requisito, quién exigira la correspondiente
hoja de encargo de Direccion de Obra para la concesion de la
citada licencia.

Todas las obras de urbanizacion y de edificacion deberan
ajustarse a la Ley 3/93, para la mejora de la accesibilidad y de la
supresion de las barreras arquitectdénicas y a su Reglamento,
aprobado por Decreto 96/1994, de 27 de julio.

Peticion de alineaciones y rasantes. Actos preparatorios.

Antes de solicitar licencia de obras, podra presentarse en el
Ayuntamiento una peticion oficial de alineacion de la calle o
calles, a la que acompafiara un plano de situaciéon de la parcela a
escala minima 1:1.000, referido a calles y edificios de facil
identificacion, asi como un plano topografico del solar,
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Articulo 1.11.

Articulo 1.12.

1.

Articulo 1.13.

debidamente acotado, a escala minima 1:200, firmado por el
propietario, que se hace responsable ante la Ley de los datos
consignados, asi como dos fotografias a color del solar que se
pretende edificar y su entorno con expresién en el plano de los
lugares desde donde han sido tomadas.

Procedimiento para la obtencion de licencias.

Las licencias se solicitardn mediante escrito dirigido al Alcalde
firmado por el solicitante o representante legal, debiendo en este
supuesto acompafiar el documento que acredite su
representacion.

Reintegro.

Las peticiones y documentos que se presenten, deberan ser
reintegrados segun lo dispuesto en las respectivas ordenanzas
fiscales de este Ayuntamiento.

La falta de reintegro o de cualquier otro requisito no podra
justificar la no admision del escrito o documento, debiendose
requerir a quién lo suscriba para que en el plazo de diez dias
habiles subsane la deficiencia o el reintegro, con el
apercibimiento de que si no lo hace se archivara sin mas tramites
la peticion.

Resolucién de las peticiones. Condiciones generales de las
licencias de obras.

Presentada la solicitud debera ser sometida a informacién de los
Servicios Técnicos y Juridicos de la Corporacion, asi como de
aquellos Organismos cuyas competencias puedan verse
afectadas por la misma, siguiendo los tramites previstos en el
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

La competencia para el otorgamiento o denegacién de licencias
de obras mayores y menores, corresponde al Organo Municipal
Competente.

Acordado por el Ayuntamiento el otorgamiento de licencia, se
notificard al peticionario la liquidacion de los derechos o tasas
gue debera satisfacer por razén de las obras cuya licencia ha
sido concedida, el cual estara obligado a satisfacer su importe en
el plazo que se sefiale, que no podra ser inferior a quince dias
hébiles.

Las licencias de obras contendran un listado enunciativo de
condiciones generales que le afectan, asi como de las
condiciones especificas que le sean de aplicacion en razén de
sus particulares caracteristicas.
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5. Las condiciones generales haran referencia al menos a los
siguientes aspectos:

CONDICIONS GENERALS

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

Segona-En cas de necessitat d'ocupacié de la via publica, haura
de sol.licitar la corresponent autoritzacié del servei de
policia Local, per disposar la senyalitzaci6 i circulacié de
vehicles i de vianants.

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

Cuarta- El promotor i el constructor hauran de complir les normes
sobre seguretat i salut en el treball en la seva execucio, i
aniran per compte seu la seguretat de les obres que
s'autoritzin aixi com també la seva conservacié; estaran
obligats a complir les ordres d'execuci6 i les reparacions
gue disposi I'Ajuntament per mantenir les condicions de
seguretat i ornament.

Quinta- El promotor i el constructor estan obligats a notificar als
serveis técnics municipals la finalitzacié de les obres, en
comptes que es realtitzi visita de comprovacio i, si cal,
perque es practiqui la liquidaci6 complementaria que
pertoqui.

Sisena- Aquesta llicéncia sera atorgada amb l'estalvi del dret de
la propietat, i sense perjudici del de tercers.

Setena- L'incumpliment de les condicions establertes en la
resoluci6 de concessié de llicéncia i de la normativa
urbanistica vigent, podra donar lloc a l'adopci6 de
mesures de restabliment de la legalitat urbanistica i a
l'obertura de I'expedient sancionador per infraccio
urbanistica, sense perjudici del rescabalament de danys
i perjudicis que puguin produir-se.

Octava- Acabada l'obra, en el cas de obres de nova planta,
ampliacié o canvi d’'Us, s’haura de presentar, juntament
amb el certificat técnic final de la mateixa, la
documentacié necessaria per donar d'alta en I'IBl la nova
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Articulo 1.14.

Articulo 1.15.

Articulo 1.16.

Articulo 1.17.

edificacio.

Obras provisionales.

Las licencias que se otorguen al amparo de lo dispuesto en el
articulo 17 de la Ley del Suelo 6/98, lo seran cuando se halle
absolutamente justificado el caracter de provisionalidad de las
mismas, sin que sea admisible que tengan por objeto obras o
instalaciones que sean o0 puedan ser de caracter permanente.
Para su concesion se seguira el tramite previsto en el articulo
citado, previo informe de los Servicios Técnicos y Juridicos de la
Corporacion.

Obras urgentes.

Cuando hubieran de realizarse obras de urgencia fundadas en la
necesidad de evitar dafios a personas o cosas, y por ello no
puedan sujetarse al procedimiento normal de obtencién previa de
licencia, podra abstenerse la autorizacion necesaria mediante
comparecencia del peticionario alegando los motivos de la
urgencia y las obras que deben realizar. La peticion sera
informada con caracter urgente por los Servicios Técnicos y
concedida por el Alcalde en los términos y condiciones que se
estimen procedentes, dando cuenta en éste Ultimo caso,
inmediatamente al érgano competente.

La licencia provisional, no eximira la presentacién, en el plazo
gue se determine, de la solicitud de documentacién
reglamentaria. Si no se indica plazo expreso, éste sera de ocho
dias habiles.

Ejemplar para el solicitante.

Concedida la licencia de obras se devolvera al solicitante un
ejemplar de la Memoria y de cada plano presentado con el sello
del Ayuntamiento, y una certificacion del acuerdo municipal que
otorgue la licencia, y en su caso, de las condiciones impuestas,
que expedira al Secretario Municipal. Este ejemplar permanecera
en la obra hasta su finalizacion. Otro ejemplar extendido quedara
unido al expediente. En la misma forma se procedera si se
deniega la licencia solicitada.

Cartel en la obra.

Los documentos que acrediten la concesion de licencia conforme
a la Norma anterior, estaran siempre en el sitio donde las obras
se llevan a cabo, y seran exhibidos a la Autoridad Municipal o a
sus agentes delegados a peticion de los mismos.
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Articulo 1.18.

1.

Articulo 1.19.

Igualmente, en las obras mayores, serd obligado colocar en la
obra, en sitio visible y legible desde la via publica, un cartel de 60
X 60 centimetros en el que conste en letras negras sobre fondo
blanco:

1) Ayuntamiento de Llubi.

2) Nombre y apellidos o razén social del promotor titular de
la licencia.

3) Numero de licencia y fecha de concesion.

4) Plazo de ejecucion.

5) Ordenanza que se aplica.

6) Numero de plantas, distinguiendo entre planta baja,
plantas piso y sétano.

7 Nombre y apellidos del técnico superior y del técnico de
grado medio, directores de la obra.

8) Denominacion de la empresa constructora.

Modificacién en el curso de las obras.

Cuando, una vez concedida una licencia, si en el transcurso de la
ejecucion de las obras se modifica la estructura o la disposicion
interior o el aspecto exterior, las obras no serdn paralizadas
durante la tramitacibn administrativa de la solicitud de
modificacién del proyecto, si las modificaciones no implican
aumento de la superficie edificada o de la ocupacion.

La normativa de aplicacion a las modificaciones en el transcurso
de las obras mencionadas en el apartado anterior, sera la vigente
en el momento de concesion de la licencia, siempre que no se
haya sobrepasado el plazo fijado para la ejecucion de las obras.

No se aplicara lo que se prevé en el apartado primero si la
modificacién tiene por objeto variar el ndmero de viviendas
autorizado o si comporta alteracion de las condiciones de uso del
suelo, altura, volumen, situacion de las edificaciones y ocupacion
maxima autorizadas.

En ningln caso se podran acoger a los beneficios del apartado 1
del articulo presente aquellas obras que se realicen en edificios
catalogados o incluidos en conjuntos histérico-artisticos, sujetos a
la legislacion del Patrimonio Histérico o protegidos por el
planeamiento urbanistico.

Reparacién de dafos.

La obtencién de una licencia municipal de obras o instalaciones
lleva implicita la obligaciéon de abonar cuantos gastos por dafios y
otros se ocasionen como consecuencia de las mismas, en la via
publica, en sus aceras, pavimentos, paseos, farolas,
instalaciones de alumbrado, gas, suministro de agua, redes de
alcantarillado y cualesquiera otros bienes publicos vy
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Articulo 1.20.

Articulo 1.21.

1.

Articulo 1.22.

patrimoniales que fueran deteriorados.

Caducidad de la licencia.

Las licencias caducaran por las causas siguientes:

a) Por no haber sido iniciadas las obras en el plazo de seis
meses a contar de la notificacion de la misma.
b) Por no haber presentado el certificado de indivisibilidad,

0 en su caso, certificacion del Registro de la Propiedad
de haberse solicitado su inscripcion, en igual plazo de
seis meses, a contar desde la notificacion de la misma.

C) Por no haber sido terminada la obra en el plazo
establecido para su ejecucion.

El procedimiento para la declaraciébn de caducidad requerira
acuerdo del 6rgano que otorgd la licencia en el que se
especifique el inicio de dicho expediente, con especificacion de
las causas del mismo, con audiencia del interesado por plazo de
diez dias, para, oido éste, dictar otro en el que se resuelva la
procedencia o no de la caducidad. Con anterioridad a la
caducidad de la licencia sefialada en los apartados anteriores
podran solicitarse sucesivas prorrogas por los particulares.

Licencia de ocupacion.

Al término de cualquier obra de construccion el titular de la
licencia deberd ponerlo en conocimiento del Ayuntamiento
mediante escrito, acompafnado de certificado oficial expedido por
el Arquitecto Director de la obra, solicitando la comprobacion final
y la licencia de ocupacion.

Examinada por los técnicos municipales la obra mediante la
correspondiente inspeccién, emitirdn informe indicando si se
adecua a la licencia concedida. El mismo 6rgano que concedio6 la
licencia concedera, si procede, la licencia de ocupacion que sera
preceptiva para utilizar, ocupar, arrendar el inmueble, asi como
para obtener los suministros de agua potable, energia eléctrica y
para la conexion a la red de alcantarillado.

En el supuesto de que la obra ejecutada no se adecuara a la
licencia concedida, se iniciaran los tramites previstos en la Ley de
Disciplina Urbanistica de la CAIB 10/90 para las infracciones
urbanisticas y sus sanciones.

Indivisibilidad de parcelas.

Seran indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el
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Articulo 1.23.

1.

correspondiente Plan o Norma, a fin de constituir fincas
independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales 0 menores
a las determinadas como minimas, salvo si los lotes
resultantes se adquieran simultaneamente por los
propietarios de terrenos colindantes, con el fin de
agruparlos y formar una nueva finca.

C) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el
doble de la superficie determinada como minima, salvo
gue el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con
el fin indicado en el apartado anterior.

d) Las parcelas edificables en una proporcion de volumen
en relacibn con su area cuando se construyere el
correspondiente a toda la superficie o, en el supuesto de
qgue se edificare en proporcion menor, la porcion de
exceso, con las salvedades indicadas en el apartado
anterior.

Fincas objeto de expedientes disciplinarios

No se podran otorgar licencias urbanisticas de cualquier clase en
inmuebles sujetos a cualquier expediente de disciplina
urbanistica mientras dicho expediente no esté cerrado o haya
prescrito la accion administrativa y haya sido corregida o
eliminada la causa que lo motivo.

Sin perjuicio de lo anterior, podran autorizarse por motivos de
seguridad las meras obras de consolidacion, asi como las
pequefias reparaciones puntuales en piezas o0 Vviviendas
concretas que exige la higiene de las personas que hayan de
ocuparlos o residir en ellos, pero nunca cuando supongan
actuaciones globales o de conjunto sobre un edificio.

Los edificios o las instalaciones que se encuentren en la
casuistica descrita en el apartado primero de este articulo no
podran obtener la contratacién de los servicios de suministro de
energia eléctrica, agua, alcantarillado, teléfono y gas, si lo
hubiera.

NORMAS URBANISTICAS / pagina 15 Capitulo 1. NORMAS GENERALES Y DE TRAMITACION



AJUNTAMENT DE LLUBI

REVISIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES MUNICIPALS 2001

Capitulo 2.

DEFINICION DE PARAMETROS URBANISTICOS Y
NORMAS DE APROVECHAMIENTO

Articulo 2.01.

Articulo 2.02.

Articulo 2.03.

Articulo 2.04.

Disposiciones generales.

El presente capitulo contiene la definicion de los parametros
urbanisticos reguladores de los derechos de parcelacién y
edificacion. Cualesquier situacion de duda respecto a su
aplicacion en casos concretos, deberd ser resuelto por los
Servicios Técnicos Municipales, a los cuales corresponde la
interpretacion de los conceptos que a continuacion se definen.

Simultaneidad de condiciones.

Las limitaciones producidas en cada zona o sector por las
condiciones fijadas en las Normas que siguen son todas
obligatorias, es decir, que la edificabilidad maxima quedara
limitada por la condicién mas restrictiva (altura, ocupacion, etc.).

Definicion de solar.

Tendran la consideracion de solares las superficies de suelo
urbano aptas para la edificacion, de acuerdo con el
planeamiento, que rednan los siguientes requisitos:

a) Que la ordenaciéon del suelo urbano prevista en las
presentes Normas Subsidiarias cuya vigencia se haya
mantenido, sefiale las alineaciones y rasantes
aplicables.

b) Que dispongan de acceso rodado de calzada
pavimentada, encintado de aceras y alumbrado vial,
alcantarillado conectado con wuna red general,
abastecimiento de agua potable mediante conexién a
una red de distribucibn que disponga de caudal
suficiente, y energia eléctrica.

Dotacion de servicios urbanisticos.
En suelo urbano, la concesion de licencias de nueva planta o de
ampliacién exigira que el terreno de que se trate esté dotado de

los servicios que se expresan en los apartados siguientes:

l. Dotaciéon de agua potable.

Caso A: Existencia de red general frente a la parcela.
* Condiciones: Obligatoriedad de acometida a la
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Caso B:

Caso C:

red.

Reserva minima de agua potable: 300 litros
habitante con un minimo de 1,5 m3 por
vivienda.

Situacion de la reserva: Como minimo la mitad
de la misma en aljibe.

Existencia de red general a menos de 60 metros
de la parcela.

Medicién de esta distancia: Desde la red hasta
el punto mas préximo de la alineacion oficial del
terreno sobre el que se solicita la licencia,
siguiendo el vial que une ambos puntos.
Condiciones: Obligatoriedad de conexion a la
red. Proyecto de conexion que debera
presentarse simultaneamente con el proyecto
de edificacion.

Aval o depdsito por el valor de su ejecucion.
Compromiso expreso por peticionario de no
ocupacion de la edificacion hasta que no esté
ejecutada la conexion.

Reserva minima: La misma que en el caso A.
Situacion de la reserva: Igual que en el caso A.

Existencia de la red de 60 metros o mas de la
parcela.

Medicién de distancia: Igual que en el caso B.

Si resultare dicha distancia debera preverse un
aljibe de 10 m3 por vivienda.

Sera obligatoria la conexién a la red tan pronto
se instale por el Ayuntamiento

1. Evacuacién de aguas residuales.

Caso A.

Caso B.

Existencia de red de alcantarillado frente a
parcela.

Condiciones: Obligatoriedad de acometida a la
red con las condiciones que fije el
Ayuntamiento.

Instalacion de pozo bloqueo (arqueta sifonica).

Existencia de red general de evacuacion a
menos de 60 metros a la que sea posible el
desagulie por gravedad cuando asi lo permita la
cota mas alta de la alineacion oficial del terreno
sobre el que se solicita la licencia.

Medicién de la distancia: Desde la posible
conexion de la red hasta el punto mas préximo
de la alineacion oficial del terreno sobre el que
se solicita la licencia, siguiendo el vial que une
ambos puntos.

Condiciones: Obligatoriedad de conexion a la
red.
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* Proyecto de conexién que debera presentarse
simultaneamente con el proyecto de edificacion.

* Aval o depdsito por el valor de la ejecucion de la
conexion.

Caso C: Existencia de la red de evacuacion a 60 metros
0 més del terreno o existencia de la red de
evacuacion a menos de 60 metros del terreno y
gue no sea posible el desaglie a ella por
gravedad.

* Medicién de distancia: Igual que en el caso B.

* Sera obligatoria la conexién a la red tan pronto
sea instalada por el Ayuntamiento.

* En el caso de que la conexion a la red exija la
construccién de un tramo de la misma que haya
de funcionar por impulsion, debera solicitarse el
correspondiente permiso de ocupacion de
subsuelo de la via publica y acompafiarse de
compromiso de mantenimiento y conservacion
de dicha instalacion, estando, en cuanto a las
redes, a lo que establecen los correspondientes
Planes y Proyectos de Urbanizacion de las
diferentes zonas.

Pavimentacién y bordillo del vial de acceso.

Se entendera dotado el servicio cuando sea posible el
acceso rodado por contar el vial que da al frente el
terreno con cualquiera de los siguientes tipos de firme:
Firme de hormigobn de cemento portland, aglomerado
asfaltico, riego asféltico, macadam.

Serd& preciso asimismo, la existencia de bordillo frente al
terreno en el que se pretenda edificar, en aquellos casos
en que esté prevista su implantacion.

Caso A: Existencia de pavimentacion y bordillo frente al
terreno.
Edificacion: La que permitan las Normas y
Ordenanzas.

Caso B: Existencia de pavimentacion y bordillo a menos
de 60 metros.

* Medicién de la distancia: Desde el punto mas
proximo de la alineacion oficial del terreno sobre
el que se solicita la licencia, hasta el existente,
siguiendo el vial que une ambos puntos.

* Condiciones: Obligatoriedad de ejecuciéon del
pavimentado y tendido de bordillos de la
alineacién de su frente de fachada, para lo cual
se presentara el oportuno proyecto que debera
ser aprobado por el Ayuntamiento.

Suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.
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Articulo 2.05.

a)

b)

Articulo 2.06.

1.

Previamente a la ocupacién vy utilizacion de la
edificacion, se exigir4 la dotacion de energia eléctrica
mediante red general y alumbrado publico.

Caso A: Existencia de red de alumbrado publico frente a
la parcela.
Edificacién: La que permitan las Normas y
Ordenanzas.

Caso B: Existencia de red de alumbrado publico a
menos de 60 metros.

* Medicién de la distancia: Igual que en el caso B
del apartado lll.

* Condiciones: Obligatoriedad de conexion a la
red.

* Proyecto de conexion e instalacion del tramo
intermedio y su frente de fachada, debiéndose
ajustar la instalacion a las normas de uso del
Ayuntamiento en la zona donde esté ubicada la
parcela.

Caso C: Existencia de red de alumbrado publico a mas
de 60 metros.

* Medicién de la distancia: Igual que en caso B.

* Condiciones: Instalacion de alumbrado publico
en su tramo de fachada, debiéndose conectar
provisionalmente al contador del peticionario.

* Cuando se implante la red general frente a la
parcela, se solicitara la desconexion.

Alineaciones.

Las alineaciones oficiales fijan el limite entre los espacios
publicos destinados a la red viaria y areas destinadas al uso y
dominio publico y las parcelas o solares de edificacién publica o
privada.

Las alineaciones de fachada sefialan los limites a partir del cual
deberan levantarse las construcciones, publicas o privadas,
segun la regulacion detallada, expresada en el capitulo 9 de las
presentes Normas Urbanisticas.

Superficie total edificada o edificable. Plantas

Se entendera por superficie edificada o edificable:

a) La suma de las superficies edificadas de cada una de
las plantas del edificio, con excepcion de los sétanos

completos, medidas dentro de los limites definidos por
las lineas perimetrales de las fachadas tanto exteriores
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como interiores, y en su caso por los ejes de las paredes
medianeras, determinara la superficie total edificada, o si
se trata de prevision, la superficie edificable.

b) Balcones, terrazas, galerias o porches y escaleras que
estén cubiertas por otros elementos formaran parte de la
superficie edificable o edificada de acuerdo con los
siguientes criterios:

- integramente si estan cerradas en tres de sus
lados. En el supuesto de tener parte cerrada por
tres de sus lados, computara dicha parte
integramente.

- En los demas casos no computara como
superficie edificable.

2. A los efectos de lo dispuesto en estas Normas, se entendera por:

Fachada: todo elemento de cerramiento fijo, continuo o
discontinuo, cualquiera que sea su material, que tenga por
finalidad la separacion del recinto entre locales interiores y el
medio exterior.

Cerramiento: cualquier obra de fabrica maciza o fija con altura
superior a 1,80 metros sobre el nivel del suelo de la planta
respectiva.

Planta edificada: todo el espacio habitable o practicable en su
proyeccion horizontal limitado bien por el forjado o solera inferior
sobre el suelo o terreno y su forjado de techo, por dos forjados
de pisos consecutivos, o por forjados de piso y cubierta.

Planta sétano: toda planta situada por debajo de la planta baja
cuyos muros de cerramiento perimetral estdn enterrados
totalmente y son ciegos en su totalidad.

Planta semisdtano: toda planta inferior a la planta baja que no
pueda ser considerada s6tano de acuerdo con la definicién de
éste, y que sobresale en dimension vertical menos de un metro
(1,00 m) respecto de la superficie del terreno natural, con la Unica
excepcidn de los vanos estrictamente necesarios para su acceso
desde el exterior, con una anchura horizontal maxima de cinco
metros (5,00 m), para el caso de rampas de doble sentido para
acceso de vehiculos; dicha dimension vertical se medira en
cualquier punto de su contorno entre el terreno natural (o la
rasante de la calle, en edificacion segun alineacién de vial) y la
cara superior del pavimento de la planta inmediata superior
(planta baja).

Planta baja: aquélla cuya cota de pavimento terminado no
supera en mas de un metro (1,00 m) la cota natural del terreno y
la del terreno modificado al final de la obra; la planta baja esta
situada inmediatamente encima de la planta s6tano o semisétano
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Articulo 2.07.

a)

b)

d)

Articulo 2.08.

a)

b)

d)

Articulo 2.09.

a)

mas elevada; en caso de no existir s6tano o semisétano, se
considera planta baja la inferior de las construidas.

Planta piso: cada una de las plantas situadas por encima de la
planta baja.

Superficie de ocupacion.

La proyeccién vertical sobre un plano horizontal de la superficie
edificada o edificable de todas las plantas, incluidas las
enterradas e incluyendo enteramente todo tipo de balcones,
terrazas, galerias, porches y escaleras, determina la superficie
del solar ocupado u ocupable por la edificacion.

Se excluyen Unicamente los aleros, jardineras, elementos
ornamentales y cubiertas de vuelo igual o inferior a 60
centimetros, y patios con diametro de circulo inscribible igual o
mayor de 4 metros.

En las zonas con tipo de ordenacion en edificacién continua, con
alineacién de fachada coincidente con la via publica, los
voladizos sobre ésta no se contabilizaran como superficie de
ocupacion del respectivo solar.

La superficie de ocupacion se expresara en un porcentaje de la
del solar o parcela.

Volumen edificado o edificable.

Es el comprendido entre los elementos constructivos del
cerramiento o cubierta de todas las plantas edificadas. Se
excluye del volumen el dltimo forjado, las cubiertas inclinadas no
practicables, con angulos de pendiente inferior a 30°.

Se excluyen del volumen los s6tanos completos y siempre que el
espacio resultante no pueda destinarse mas que a garajes,
trasteros, almacenes y demas servicios generales del edificio.

Se excluyen, del volumen los patios con didmetro del circulo
inscribible igual o mayor de 4 metros.

Los balcones, terrazas o porches y escaleras que estén cubiertas
por otros elementos formaran parte del volumen integrante si
estan cerrados por tres de sus lados o la parte de ellos cerrada
por tres de sus lados. En los demas supuestos no contabilizaran
como volumen.

Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de volumen edificable por el area de la parcela o
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b)

d)

Articulo 2.10.

1.

solar define el coeficiente de edificabilidad neta de dicha parcela
o solar.

El coeficiente de edificabilidad podra referirse, ademas, a una
manzana, poligono, zona, sector o total superficie afectada por el
planeamiento, en cuyo caso se tendra en cuenta el cociente de la
respectiva suma de volumenes edificables por la superficie de la
unidad urbanistica considerada, y se le conocerd por
edificabilidad global.

También se podra definir el coeficiente de edificabilidad por el
cociente de la superficie total edificable por el area de la parcela
o solar, o de la unidad urbanistica considerada.

En el planeamiento se expresara la edificabilidad neta de sus
parcelas o solares, asi como la global de los correspondientes
poligonos, zonas, sectores y total superficie ordenada.

Altura edificable en edificacién continua.

Se entendera por altura reguladora de una edificacion la medida
desde la rasante de la via publica en el punto medio de la
fachada del solar hasta la cara inferior del Gltimo forjado. En caso
de que el frente del solar sea superior al doble del minimo se
dividird la fachada, a efectos de esta definicion en maodulos
iguales al frente minimo del solar.

Los elementos constructivos que podran sobrepasar la altura
reguladora de fachada seran exclusivamente los siguientes:

a) El dltimo forjado, las cubiertas con angulo de pendiente
no superior a 30° y los desvanes, o camaras no
habitables, que permitan las inclinaciones de dichas
cubiertas.

b) Un solo cuerpo de remate que pueda comprender una o
varias de las siguientes dependencias: caja de escalera,
cuarto de depésito de agua y torres de recuperacion de
aire acondicionado, siempre que dicho cuerpo de remate
no exceda de 15 metros cuadrados construidos, ni de
3,50 metros de altura total sobre la cara inferior del
ultimo forjado. En el supuesto de que la edificacion
contenga varios nudcleos verticales de escaleras, se
aplicara lo anterior a cada uno de ello; estos nucleos no
podran sobresalir de los planos a 45° con aristas en las
alineaciones de fachada del edificio, de la cara superior
del dltimo forjado.

C) Los conductos de chimenea, antena colectiva,
pararrayos, etc.

d) Las barandillas de proteccion hasta 1,20 metros de
altura, en azoteas.
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Articulo 2.11.

1.

Articulo 2.12.

1.

Altura edificable en edificacion aislada.

En edificacion aislada la altura se medira, en cada punto, desde
la cara superior del solado de la planta mas baja con la
excepcion de los s6tanos completos, hasta la cara inferior del
forjado de techo de la planta mas alta medidos en una misma
vertical.

La diferencia de cotas verticales entre cualquier punto del borde
exterior de la planta baja o de la proyeccién sobre la planta baja
de las plantas superiores, en su caso, medido al nivel de su
pavimento, y el terreno natural sera como maximo de 1,50
metros.

Se entendera por terreno natural el correspondiente al momento
de la aprobacion definitiva de las presentes Normas Subsidiarias.

Sobre esta altura sélo se permitird, en cualquier caso la elevacién
de los siguientes elementos:

a) El dltimo forjado, las pendientes normales de tejados y
azoteas que no superen los 30° y los desvanes y
camaras no habitables que permitan las inclinaciones de
dichas cubiertas.

b) Un solo cuerpo de remate para cada nucleo vertical de
escalera que pueda comprender una o varias de las
siguientes dependencias: caja de escalera, cuarto de
depoésitos de agua y torres de recuperacion de aire
acondicionado, siempre que dicho cuerpo de remate no
exceda de 15 metros cuadrados construidos, ni de 3,50
metros de altura total sobre la cara inferior del ultimo
forjado. En el cuarto de maquinaria de ascensor se
estard a lo dispuesto por el Ministerio de Industria y
Reglamento de aparatos elevadores.

C) Los conductos de chimeneas, antena colectiva,
pararrayos, etc., hasta una altura de 2,30 metros y las
barandillas hasta 1,20 metros de altura en azotea, asi
como pequefios elementos ornamentales.

Separaciones.

Las separaciones de las alineaciones de fachada de los edificios
a las alineaciones oficiales de vias y plazas y demas areas
publicas, y demas zonas o parcelas colindantes seran las
determinadas en las regulaciones detalladas de cada zona.

Las separaciones anteriormente citadas se calculardn a efectos
del cumplimiento de los minimos permitidos de acuerdo con las
siguientes reglas:

a) Las separaciones se contaran desde los elementos més
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Articulo 2.13.

1.

salientes del edificio hasta las alineaciones o a los
linderos, medidas en planta y perpendicularmente,
excluyendose los aleros de las cubiertas hasta un
maximo de 0,60 metros.

b) Las separaciones de la edificacibn por debajo de la
rasante sera la misma que corresponde a la edificacion
en su parte inmediata superior, excepto en los solares
con pendiente superior al 40% en los que se permite
adosar la edificacion situada bajo la rasante de la calle, o
del terreno natural, hasta la alineacion oficial, siempre
gue se destine a garaje, accesos o instalaciones propias
de la edificacion.

C) Se consideraran alineaciones oficiales, a efectos de
separaciones de las edificaciones, los linderos con
zonas verdes publicas, plazas e incluso las lineas que
limitan las zonas de proteccion de viales.

Los muros de contencién y taludes de altura superior a 1,20
metros se consideraran edificacion a efectos de separaciones.
Los taludes o rellenos superiores a 1,20 metros estaran limitados
a una ocupacion en planta que no superara el 10% de la
superficie del solar.

En las parcelas hundidas respecto al vial de acceso podra
rellenarse el espacio existente entre la edificacion y la rasante del
mismo u ocuparse con accesos volados la franja de retranqueo
frontal. Si ésta supera 1,20 metros de altura, se considerara
como edificacién al efecto de separacion de medianera. El
espacio resultante de esta ocupacion debera ajardinarse al
menos en un 50% de su superficie.

Podran realizarse rampas de acceso a garajes en las franjas de
retranqueo lateral hasta un desnivel maximo de 1,5 metros,
respecto al terreno natural.

Cuerpos volados sobre el dominio publico.

Se permiten los cuerpos volados sobre el dominio publico a partir
de la primera planta, de acuerdo con lo dispuesto por la
ordenanza correspondiente y debiendo dejar en todo caso una
distancia en proyeccién horizontal hasta el bordillo de la acera no
menor de diez centimetros (10 cm). Dicho voladizo debera
separarse del plano vertical de medianeria una distancia igual a
su vuelo, con un minimo de 1,00 m (un metro).

Se prohiben los cuerpos volados cerrados o con antepechos de
mas de 1,20 m de altura.

En todo punto, la altura libre entre el pavimento y la cara inferior
(infradds) del cuerpo volado sera superior a 3,50 m.
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Articulo 2.14.

a)

b)

d)

Articulo 2.15.

Tipologia de cerramiento de solares.

Los cerramientos de solares, en alineaciones de fachada y
linderos de medianeras, vendran determinados en las Normas
Particulares para las distintas zonas, segun los siguientes tipos:

Tipo A: Cerramiento formado por fabrica enfoscada, encalada,
revocada o chapada, por mamposteria de piedra, etc,
hasta una altura maxima total de 2 metros.

Tipo B: Cerramiento formado por fabrica enfoscada, encalada,
revocada o chapada, mamposteria de piedra, etc., hasta
una altura maxima de 1,20 metros sobre el nivel del
terreno (0 de la acera, si la cota de ésta fuera mas
elevada) y rematada por verja metalica, celosia, seto
vegetal, etc, de forma que permita el paso del aire y sol,
y de una altura maxima de 0,80 metros.

Tipo C: Cerramiento formado por seto vegetal y tela o verja
metdlica hasta una altura maxima total de 2,00 metros.

Salvo por motivos justificados, habra de emplearse el mismo tipo
de cerramiento a lo largo de la alineacion de la calle y los tres
primeros metros de linderos de medianeras medidos desde la
referida alineacion.

A todos los efectos se consideraran alineaciones de calle los
linderos medianeros con zonas destinadas a uso publico.

Se prohibe el empleo de cualquier elemento peligroso en el

cerramiento, como alambre de puas, cristales cortantes, cables
eléctricos, etc.

Tipos de ordenacion y condiciones de edificacion.

Se definen los siguientes tipos de ordenacion:

1.

Edificacién segun alineacién de vial:

Corresponde al tipo de edificacion entre medianeras, a lo largo
del frente continuo de un vial o zona verde publica, o con
retranqueo uniforme del mismo. Los parametros caracteristicos
de esta tipologia son: edificabilidad neta, ocupacion maxima y
profundidad edificable, altura maxima y numero de plantas en
funcién del ancho del vial.

En las presentes Normas Subsidiarias se agrupan en este tipo de
ordenacion las zonas siguientes: Casco Antiguo e Intensivas en
los grados expresados en el capitulo 9 de las presentes Normas
Urbanisticas.

Edificacién aislada:

Corresponde al tipo de edificacién fijada en base a la forma y
tamafio de las parcelas y cuyas condiciones de edificacion se
regulan principalmente a través de un indice de intensidad de
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Articulo 2.16.

1.

Articulo 2.17.

1.

edificacion, un porcentaje maximo de ocupacion, una altura
maxima y numero de plantas y unas distancias a los linderos de
parcela.

Se agrupan bajo esta tipologia las zonas siguientes: Extensivas,
Industrial y Servicios Complementarios e Infraestructura en los
diferentes grados expresados en el capitulo 9 del presente
documento.

Volumetria especifica:

La ordenacion mediante el tipo de edificacion segun volumetria
especifica es aquella en la que la forma y situacién de las
edificaciones viene determinada por las propias NN SS o por un
instrumento de planeamiento de desarrollo o sectorial que se
incorpore o lo desarrolle, estableciéndose una ordenacién de
volumenes especifica.

Garaje - Aparcamiento.

Se denomina "garaje-aparcamiento” a todo lugar destinado a la
estancia de vehiculos de cualquier clase. Se consideran incluidos
dentro de esta definicion, los servicios publicos de transporte, los
lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos asi
como dos depdsitos para venta de coches. Se exceptuan de las
condiciones prescritas en este apartado aquellos garajes anexos
a viviendas que contengan un maximo de tres plazas de
aparcamiento.

Los garajes-aparcamientos se clasifican en las siguientes
categorias:

12 Garaje-aparcamiento anexo a vivienda unifamiliar para
utilizacion exclusiva de los usuarios de la vivienda.

2#; Garaje-aparcamiento en planta baja, semisétano, y
sétano.

32 Garaje-aparcamiento con parcela interior, patios de
manzana y espacios libres privados.

43 Garaje-aparcamiento en edificio exclusivo.

5a Garaje-aparcamiento en manzana completa.

62 : Garaje-aparcamiento promovido por el Ayuntamiento.

Accesos a garajes.

Los garajes-aparcamientos de menos de 600 metros cuadrados
tendran un acceso de tres metros como minimo de ancho. En los
de méas de 600 metros cuadrados, el ancho minimo del acceso
sera de 3, 4 6 5 metros, segun den a calles de mas de 14 metros,
comprendidas entre 10 y 14 o menores de 10 metros
respectivamente.
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Articulo 2.18.

1.

Los garajes-aparcamientos de menos de 600 metros cuadrados
pueden utilizar como acceso el portal del inmueble, cuando sea
para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos de
estos garajes de menos de 600 metros podran servir también
para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las
puertas den al mismo, sean blindadas y el ancho de acceso sea
superior a cuatro metros, y en los de menos de 20 metros
cuadrados sea superior este acceso a tres metros.

Los garajes-aparcamientos de 600 a 2.000 metros cuadrados
podran disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contaran
con un acceso de peatones distanciado de aquel, dotado de
vestibulo-estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con
resortes de retencibn para posibles ataques al fuego vy
salvamento de personas. El ancho minimo de este acceso sera
de un metro.

En los garajes-aparcamientos de mas de 2.000 a 6.000 metros
cuadrados, la entrada y salida deberan ser independientes o
diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccién de tres
metros y deberan tener ademas una salida de ataque y
salvamento por cada 2.000 metros cuadrados. En los superiores
a 6.000 metros cuadrados deberan existir accesos a dos calles,
con entrada y salida independiente o diferenciada en cada una
de ellas. Estos ultimos dispondran de un acceso para peatones.

Las rampas, en el interior de la edificacion, no sobrepasaran la
pendiente del 16 por 100 medida por la linea media. Su anchura
minima sera de tres metros, con el sobreancho necesario en las
curvas y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera
igual o superior a 5,5 metros.

Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el
acceso sea exclusivamente por este sistema, se instalara uno por
cada 20 plazas o fraccion. El espacio de espera horizontal tendra
un fondo minimo de 10 metros y su ancho no seré inferior a seis
metros.

Plaza de aparcamiento.

Se entiende por plaza de aparcamiento, en términos generales,
un espacio minimo de 2,20 por 4,50 metros. Sin embargo, el
namero de coches en el interior de los garajes-aparcamientos no
podra exceder del correspondiente a 20 metros cuadrados por
coche. Se sefialardn en el pavimento los emplazamientos y
pasillos de acceso de los vehiculos, sefializacion que figurara en
los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la
concesiéon de las licencias de construccién, instalacion,
funcionamiento y apertura.

No obstante lo anterior, y a efectos de permitir una mayor
flexibilidad en el disefio de garajes, se fijan las siguientes
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Articulo 2.19.

Articulo 2.20.

1.

Articulo 2.21.

Articulo 2.22.

correlaciones entre las anchuras minimas de los carriles y de las
plazas, expresadas en metros:

a) Cuando den acceso a plazas en bateria de longitud no
superior a 4,20 m:

- Anchura del carril: 50 48 46 44 42 40
- Anchura de laplaza: 20 2,1 22 23 24 25

b) Cuando den acceso a una o varias plazas de longitud
superior a 4,20 m:

- Anchura del carril: 5,50 5,25 5,00 4,75 4,50 4,25
- Anchura de la plaza: 2,3 2,4 25 26 2,7 28

El ancho de los carriles cuando de acceso a plazas en bateria
deberd mantenerse constante en los tramos rectos. Cuando den
acceso a plaza en diagonal o en cordén el carril de maniobra
tendra una anchura minima de 2,50 m.

Altura minima.

La altura libre minima de los garajes sera de 2,20 m

Aseos en garajes.

Los garajes-aparcamientos de 600 a 2.000 metros cuadrados
dispondran de un retrete con lavabo.

Los de mas de 2.000 a 6.000 metros cuadrados dispondran de
dos retretes con lavabo.

Los de mas de 6.000 metros cuadrados dispondran de un retrete
con lavabo méas por cada 2.000 metros cuadrados de exceso o
fraccion.

Cuando exista mas de un servicio higiénico, se instalara con
entera independencia para sefioras y caballeros.

Los garajes-aparcamiento a partir de 1.000 m2 dispondran de un
cuarto de limpieza.

Escaleras en garajes.

Las escaleras tendrdan un ancho minimo de un metro para

garajes-aparcamientos de hasta 6.000 metros cuadrados y
superior a 1,30 metros en los de mayor superficie.

Construccion.
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Articulo 2.23.

1.

Todos los elementos que constituyan la estructura de la
edificacion destinada a garaje o aparcamiento de ser resistentes
al fuego tipo de tres horas de duracion o estar debidamente
protegidos con material aislante, teniendo en cuenta la accion
derivada de la temperatura que pueda alcanzar dicha estructura
a través de su proteccion, debiendo especificarse en los
proyectos correspondientes la naturaleza, espesores y
caracteristicas de los materiales protectores.

El recinto del garaje-aparcamiento debera estas aislado del resto
de la edificacién o finca colindante por muros y forjado, resistente
al fuego, y con aislamiento acustico, sin huecos director de
comunicacién con patios o locales a otros usos.

Podra comunicarse al garaje-aparcamiento con la escalera,
ascensor, cuartos de calderas, salas de maquinas, cuartos
trasteros u otros servicios autorizados del inmueble, cuando
éstos tengan otro acceso y dispongan de un vestibulo adecuado
de aislamiento, con puertas blindadas de cierre automaético,
resistentes a la temperatura y estancas al humo. Se exceptian
los situados debajo de salas de espectaculos, los cuales estaran
totalmente aislados, no permitiendose ninguna comunicacion
interior con el resto del inmueble y cualquier hueco de éste
debera estar a una distancia al menos de 4 metros de otro del
edificio o de los linderos con las fincas colindantes.

En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de
superficie no se autorizaran méas obras o instalaciones que las de
pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con el
arbolado.

Ventilacion.

La ventilacion natural o forzosa sera proyectada con suficiente
amplitud para impedir la acumulacién de vapores o gases
nocivos, siendo obligatorio, cuando existe ventilacién forzosa,
disponer de un automatismo que regule la renovacién del aire por
cada 500 metros cuadrados, situandolos en los puntos mas
desfavorablemente ventilados que accionen automaticamente
dichas instalaciones. Se hara por patios o chimeneas para su
ventilacion exclusiva, construidos con elementos resistentes al
fuego, que sobrepasaran un metro la altura maxima permitida por
las Ordenanzas, alejados 15 metros de cualquier hueco o
abertura de las construcciones colindantes y si desembocan en
lugares de uso o acceso al publico tendran una altura desde la
superficie pisable de 2,50 metros, debidamente protegida
horizontalmente en un radio de 2,50 metros, de manera que en el
punto mas afectado no se superen los niveles de inmision.

Se entiende por ventilacion natural aquella en que exista un
metro cuadrado de seccion en los huecos o conductos de
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Articulo 2.24.

1.

Articulo 2.25.

1.

aireacion por cada 200 metros cuadrados de superficie del local.
Se disponen huecos de ventilacién a razon de 1 m3 de hueco por
cada 200 m2 de superficie de aparcamiento en planta. Dichos
huecos estaran provistos de compuertas u otros dispositivos
especiales de cerramiento y de un sistema que manual o
automaticamente provoque su apertura en caso de incendio. Se
entiende por ventilacién forzada a aquel conjunto de elementos
gue garanticen un barrido completo de los locales con una
capacidad minima de 6 renovaciones/hora y cuyas bocas de
aspiracion estén dispuestas de forma que exista cuando menos
dos bocas de proyeccién vertical sobre el suelo por cada uno de
los cuadrados de 15 metros de lado en que idealmente puede ser
dividido el local. El mando de los extractores se situara en local
de féacil acceso.

En edificios exclusivos para este uso se permitirdn huecos de
ventilacion en fachada a la calle, separados, como minimo,
cuatro metros de las fincas colindantes.

lluminacion.

La iluminacién artificial se realizara so6lo mediante lamparas
eléctricas, y las instalaciones de energia y alumbrado
responderan a las disposiciones vigentes sobre la materia. El
Ayuntamiento podra exigir la instalacion de alumbrado supletorio
de emergencia en los garajes de mas de 2.000 metros
cuadrados, con nivel minimo de 5 lux. En los garajes de mas de
6.000 metros ademas existira una sefalizaciéon luminosa en el
suelo.

Cuando haya de utilizarse otro tipo de iluminacién se requerira
una autorizacién luminosa en el suelo.

Instalaciones contra incendios.

En cuanto a medios para prevenir incendios, combatirlos y evitar
su propagacion, sera obligatorio el cumplimiento de lo dispuesto
en la NBE-CPI/96 y las presentes Normas, pero en todo caso,
como minimo, deberan dotarse de extintores de incendios con el
mismo criterio que el establecido en la citada NBE-CPI/96 para
garaje-aparcamiento.

Se instalara en cada 500 metros cuadrados de garaje o fraccion,
un recipiente de material resistente al fuego, con tapa abisagrada
de las mismas caracteristicas, para guardar trapos y algodones
gue pudieran estas impregnados en grasas o gasolina.

Igualmente se instalardn por cada 500 metros cuadrados o
fraccion recipientes abiertos que contengan productos capaces
de absorber cualquier derrame fortuito de gasolina o grasas
(tales como arena, tierras de infusorios, etc). Estos productos
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Articulo 2.26.

Articulo 2.27.

1.

podran estar en sacos para su fécil transporte, y el depdésito
dispondra de una pala para su manejo.

Los garajes-aparcamientos de tres o0 mas plantas contaran con
un sistema especial de detectores de incendios, con cuadro
centralizado en las proximidades de los accesos principales en su
parte mas cercana a la via publica.

Desagues.

Dispondrén, para su acometida a la red de saneamiento o a la
general, de un sistema de separacion de grasas.

Reserva minima de aparcamientos para cada uso.

Sin perjuicio de los que resulten por aplicacion de lo contenido en
las normas de cada zona y, en su caso, en el Reglamento de
Planeamiento, y su Anexo, se establece la obligatoriedad de la
reserva de espacios en el interior de la edificacion o parcela
destinados a aparcamiento de vehiculos, que se regira por las
siguientes reglas:

a) La obligatoriedad de reserva alcanza a la totalidad de las
zonas.
b) En todo edificio de nueva construccion, y en las

ampliaciones y cambios de uso que afecten a mas del
50% de la superficie construida inicial, sera obligatorio
destinar espacio suficiente para aparcamiento, sin contar
los de la via publica, de conformidad con los siguientes
moédulos, cualquiera que sea el numero resultante, en
relaciéon con el uso principal al que se destina el edificio:

Vivienda: 1 plaza por cada vivienda

Turistico: 1 plaza por cada cinco plazas
hoteleras o por cada dos
apartamentos.

Comercial : 1 por cada 100 m2 edificados y
una plaza por cada 2
empleados.

Publica: 1 plaza por cada 100 m2

edificados con la excepcion del
uso residencial que se regira
por las caracteristicas propia
antes enunciadas.

Industrial: 1 plaza por cada 200 m2
edificados.

Se exceptian de la obligacion de reservar plazas de
aparcamiento a todos los solares que tengan un frente de parcela
inferior a 5,00 m (cinco metros) y/o el ancho del tramo de calle
por la que acceden sea inferior a 5,00 m (cinco metros).
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Capitulo 3. REGULACION DE LOS USOS
Articulo 3.01. Estructura general de los usos y definiciones

1. A los efectos de la regulacion que se establece en el presente
titulo, se considerara como uso urbanistico cualquiera de las
actividades contenidas en la relacibn que a continuacion se
detallara.

2. Para la fijacibn de los usos a los suelos, edificaciones o
instalaciones, y para su adecuada regulacion se establece la
siguiente clasificacion y se definen los siguientes conceptos
funcionales:

a) Segun su asignacién urbanistica:
- Usos generales
- Usos globales
- Usos pormenorizados
b) Segun su utilizacién, los usos se clasifican en dos
grupos:
- Usos publicos
- Usos privados
C) Segun su grado de compatibilidad:
- Usos permitidos
- Usos prohibidos
d) Segun su posibilidad de aprovechamiento econémico:
- Usos lucrativos
- Usos no lucrativos
e) Segun la forma en que se desarrolla el uso:
- Uso sustentado en construccién o instalacion.
- Uso al aire no sustentado en construccion o
instalacion.

3. Definiciones

a) Uso General es el que conforma cada uno de los

grandes tipos de usos que se manejan en el
planeamiento, correspondiendo al nivel de definicion
mas genérico 0 grosero. Los usos generales
considerados en las NN. SS. son el rural, residencial,
productivo y dotacional.

b) Uso Global, es el correspondientes al escalon
intermedio de desagregacion en la clasificacion
metodoldgica que utiliza el planeamiento y que las NN.

NORMAS URBANISTICAS / pagina 32 Capitulo 3. REGULACION DE LOS USOS



AJUNTAMENT DE LLUBI

REVISIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES MUNICIPALS 2001

d)

f)

SS. establecen para definir la estructura general y
organica del territorio y el destino genérico de cada zona
en el suelo urbanizable.

Uso Pormenorizado, es el contemplado de forma mas
detallada por las NN. SS. para la regulacion del régimen
de compatibilidad de las actividades permitidas en cada
area o zona de ordenanza.

El uso publico viene definido como el conjunto de
actividades que se desarrollan sobre bienes y servicios
de dominio publico por una entidad publica (municipal,
autonomica, etc.). También tendran la consideraciéon de
publicos los usos y servicios desarrollados por entidades
publicas sobre bienes de propiedad particular (mediante
arriendo u otro titulo de ocupacion).

El uso privado viene definido como el conjunto de
actividades que particulares o entidades de caracter
privado desarrollan sobre bienes y servicios privados.
Dentro de esta categoria, aquellos usos que constituyen
un servicio al publico, al que se accede por pertenencia
a una asociacion, sociedad, club u organizacion similar o
por el abono de una contraprestacién o cuota econdmica
o similar, seran conocidos como usos colectivos.

El uso permitido viene definido como el conjunto de
actividades que las NN. SS. autorizan en una
determinada zona, parcela o edificacion. Entre los uso
permitidos debe a su vez distinguirse los siguientes:

Uso caracteristico, dominante o principal: Viene
definido como aquél que, de entre los usos permitidos en
una determinada zona, parcela o edificacion, se
desarrolla o es susceptible de desarrollarse con una
mayor intensidad y extension superficial. Al uso
caracteristico debera destinarse al menos el 50%
(cincuenta por ciento) de la superficie Gtil edificada de
cada parcela.

Uso secundario o compatible : Viene definido como
aquel que, de entre los usos permitidos en una
determinada zona, parcela o edificacion se desarrolla
con una menor intensidad y extension respecto al uso
caracteristico, principal o dominante, coexistiendo con
otros usos permitidos.

Uso condicionado: Es el uso permitido que esta sujeto
a condiciones 0 autorizaciones previas en base al
cumplimiento de determinados requisitos.

Uso tolerado: Viene definido como el conjunto de usos
existentes con anterioridad a la aprobacion de las NN
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9)

h)

K)

SS, cuya permanencia, compatible con otros uso
existentes o previstos, es admitida o consentida en una
determinada zona, parcela o edificacion, si bien debera o
podra adaptarse en determinados plazos, a las
condiciones y caracteristicas que las NN. SS.
establezcan.

Uso provisional: Viene definido como aquel uso
permitido que puede autorizarse en una determinada
zona, parcela o edificacién por un periodo determinado
de tiempo, siempre y cuando su presencia no
imposibilitare la ejecucién del planeamiento y que las
obras de construccién que precisa tienen caracteristicas
de no permanencia (casetas de feria y similares). No
podran tener esta consideracién los usos sustentados en
construcciones con sistemas estructurales
caracteristicos de  construcciones de  caracter
permanente (cimentaciones, pilares, muros, jacenas,
vigas, etc.), o en construcciones de tipo prefabricado
(casas de madera, caravanas, casas O casetas
modulares, etc.), alun cuando sus titulares se
comprometieran ante la administracion municipal a
demolerlas sin derecho a indemnizacion.

El uso prohibido o incompatible viene definido como
aquel o aquellos conjuntos de actividades que, por sus
caracteristicas (intensidad de uso, tamafio, nivel de
emisiones, etc.), puede provocar molestias, insalubridad,
peligrosidad, etc., a otros usos existentes o previstos en
una determinada zona, parcela o edificacién, respecto
de los que tendra la consideracion de incompatible. Los
usos no incluidos como permitidos en una determinada
zona, parcela o edificacion se consideraran prohibidos.

Uso Lucrativo es aquél cuya existencia da lugar a
rendimientos econémicos susceptibles de trafico juridico
privado

Uso No Lucrativo, es aquel cuyo contenido o destino
impide la existencia de rendimientos susceptibles de
trafico juridico privado, como es el caso de los usos
dotacionales publicos.

Uso sustentado en edificacion es aquél que para el
desarrollo de las actividades que conlleva, precisa la
existencia de una edificacion que lo soporte.

Uso no sustentado en edificacion, o al aire libre, es aquél
gue no precisa la existencia de una edificacion que lo
soporte.

Articulo 3.02. Clasificacion de los usos globales y pormenorizado.
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A los efectos de lo dispuesto en estas Normas y de las
contenidas en los planes que desarrollen las NN. SS. , los usos
se clasifican segun se indica en el siguiente cuadro:

Usos Generales Usos Globales Usos Pormenorizados

Rural 0. Primario 0.1. Agrario
0.2. Extractivo
0.3. Medioambiental

Residencial 1. Residencial unifamiliar 1.1. Vivienda unifamiliar

2. Residencial plurifamiliar 2.1. Vivienda plurifamiliar
2.2. Residencia comunitaria

Productivo 3. Secundario 3.1. Industrias
3.2. Aimacenes

4. Terciario 4.1 Comercial
4.2. Servicios
4.3. Turistico
4.4. Establecimientos publicos

Dotacional 5. Equipamiento comunitario 5.1. Socio-cultural
5.2. Docente
5.3. Asistencial
5.4. Administrativo-institucional
5.5. Deportivo
5.6. Seguridad
5.7. Sanitario
5.8. Religioso
5.9. Funerario
5.10. Recreativo

6. Comunicac. e infraestructuras 6.1. Red viaria
6.2. Instalaciones urbanas
6.3. Transporte
6.4. Telecomunicaciones
6.5. Aparcamientos

7. Espacios libres 7.1, Espacios libres publicos
7.2. Espacios libres privados

Articulo 3.03. Uso Global (0) Primario

1. Constituyen el uso global primario las actividades relacionadas
con la explotacion agricola, forestal, pecuaria y extractiva que no
exijan transformacion de productos, correspondiendo a lo que en
términos econdmicos se designa como sector primario.

2. Se subdivide en los siguientes usos pormenorizados:
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Articulo 3.04.

1.

0.1. USO AGRARIO

Comprende todas aquellas actividades relacionadas con
la preparacion de la tierra, siembra, cuidado, recoleccion
y almacenamiento provisional de productos vegetales
cultivados, o la explotacion de masas arbéreas y
arbustivas naturales, asi como las actividades
relacionadas con la cria y aprovechamiento de especies
animales. No se considera incluido dentro de este uso la
elaboracién de productos derivados ni las actividades
encaminadas a la transformacion de sus productos. La
plantacion de especies ornamentales se considera
asimismo contenida en el uso agrario. Dentro de este
uso se consideran incluidas las actividades de la seccion
A “Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura” de la
Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
CNAE-93

0.2. USO EXTRACTIVO
Comprende las actividades destinadas a la extraccion y
distribucion de los recursos minerales del territorio.
Dentro de este uso se consideran incluidas las
actividades de la seccién C “Industrias extractivas” de la
Clasificacibn Nacional de Actividades Econémicas
CNAE-93.

0.3. USO MEDIOAMBIENTAL

Corresponde las actividades relacionadas con los
objetivos de conservacion, mantenimiento y preservacion
del medio ambiente natural, incluyendo -cuando asi lo
requieran dichos objetivos- la silvicultura y cuantas
actividades especificas sean necesarias para la
regeneraciéon de espacios degradados (regeneracion de
canteras, areas quemadas, etc.). El uso medioambiental
estd relacionado con la conservacién, proteccion y
regeneracion de areas ecolégicamente valiosas,
incluyendo actividades de investigacion y culturales,
regeneraciéon de la fauna, flora, suelo y paisaje, y
cualquier otra actividad que permita la recuperacion de
sus valores naturales y ambientales.

Uso Global (1) Residencial Unifamiliar

El uso residencial unifamiliar el uso global correspondiente al
alojamiento de una familia sola.

El uso residencial unifamiliar comprende un solo uso
pormenorizado:

1.1. VIVIENDA UNIFAMILIAR

Es el uso correspondiente al albergue o residencia de
una sola familia en un edificio, que constituye junto con
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Articulo 3.05.

1.

Articulo 3.06.

1.

la parcela sobre la que se asienta una sola unidad
predial o registral, teniendo acceso exclusivo a la
construccion o a la parcela desde un vial o espacio libre
de uso y dominio publico.

Este uso urbanistico podra ser cualificado mediante la obligacion
de adscribirse a alguno de los regimenes de vivienda protegida
establecidos en la legislacion correspondiente (Proteccion Oficial,
Promocion Publica, etc.)

Uso Global (2) Residencial Plurifamiliar

El uso global residencial plurifamiliar es el uso correspondiente al
alojamiento comunitario y/o temporal de personas.

El uso global residencial plurifamiliar comprende los siguientes
usos pormenorizados:

2.1. VIVIENDA PLURIFAMILIAR
Es el uso relativo a la vivienda familiar que, agrupada
con otras yuxtapuestas lateralmente y/o superpuestas
verticalmente sobre una misma parcela registral, utiliza
para el acceso a cada unidad de vivienda elementos de
edificacion privados comunes, y se rigen por el régimen
juridico de propiedad horizontal.

2.2. RESIDENCIA COMUNITARIA

Corresponde al alojamiento de colectivos humanos que
sin poseer vinculos familiares, viven en comunidad
compartiendo diferentes locales o piezas del edificio que
habitan con gestion centralizada, destinados a facilitar
servicios complementarios (comedor, salas de asistencia
sanitaria, etc). tales como Colegios Mayores, Conventos
y monasterios, Cuarteles y Residencias militares,
albergues, etc.,

Este uso urbanistico podra ser cualificado mediante la obligacion
de adscribirse a alguno de los regimenes de vivienda protegida
establecidos en la legislacion correspondiente (Proteccion Oficial,
Promocion Publica, etc.)

Uso Global (3) Secundario

El uso global industrial es el correspondiente a la transformacion
de productos provenientes de lugares de produccion de recursos,
de otros establecimientos manufactureros o de depdésitos de
productos recuperados, que una vez elaborados y debidamente
clasificados, se dispondran en condiciones de transporte para su
posterior almacenamiento, consumo o] reutilizacion,
correspondiendo en términos econdémicos al denominado sector
secundario. Dentro de este uso se consideran incluidas las
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actividades de la seccién D “Industria manufacturera” de la
Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas CNAE-93.

2. Dentro del uso global secundario se definen los siguientes usos
pormenorizados:

3.1 INDUSTRIAS

Es el uso correspondiente a la transformacién de
primeras materias, y elaboracion y manufactura de
productos. Incluye las industrias de alimentacion,
mataderos, bebidas y tabaco; textiles y de la confeccion;
del cuero y del calzado; de la madera y del corcho; del
papel, edicién y artes graficas; del refino del petréleo y
las industrias quimicas; de transformacién del caucho y
materias plasticas; de transformacion de minerales no
metdlicos; de transformacion de metales y productos
metdlicos; de fabricacibn de productos metalicos; de
fabricacion de maquinaria y equipo mecanico; de
fabricacion de material y equipo eléctrico, electrénico y
optico; incluyendo talleres de conservacion de
maquinaria, herramientas y utiles, de produccion
artesanal, artes plasticas, lavanderias y tintorerias de
tipo industrial; de fabricacibn y mantenimiento de
material de transporte; de industrias manufactureras
diversas y de industrias del reciclaje, chatarrerias y
desguace de vehiculos; de acuerdo con la C.N.A.E. de
1.993.

3.2. ALMACENES
Corresponde a las actividades de guarda, custodia,
clasificacion, conservacion, etc., de toda clase de
productos procedentes del sector primario (secciones A
y C de la C.N.A.E.), o de la actividad industrial (seccion
D de la C.N.A.E.).

Articulo 3.07. Uso Global (4) Terciario

1. Constituyen el uso global de terciario las actividades del sector
econdmico terciario destinadas a la realizaciéon de transacciones
comerciales de mercancias, servicios personales, administrativos,
técnicos, monetarios y las integrables en el sector turistico,
exceptuando las incluidas en el uso global de equipamientos
comunitarios.

2. Dentro del uso global terciario se definen los siguientes usos
pormenorizados:

4.1. USO COMERCIAL
Comprende las actividades comerciales asi definidas en
el articulo 1 del Plan Director Sectorial de Equipamientos
Comerciales de las Islas Baleares (Decreto 217/96, de
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4.2.

4.3.

4.4,

12 de diciembre), tales como venta al por mayor y al por
menor de todo tipo de bienes, perecederos o0 no,
comestibles, manufacturas, medicamentos, etc. Dentro
de este uso se consideran incluidas las actividades de la
seccién G “Comercio: Reparacion de vehiculos de motor,
motocicletas y ciclomotores y articulos personales y de
uso doméstico” de la Clasificacion Nacional de
Actividades Econémicas CNAE-93.

USO SERVICIOS

Corresponde a las actividades destinadas a la
realizacion de tareas administrativas, técnicas, creativas
o financieras, excepto las incluidas en los usos globales
de equipamientos comunitarios. Se incluyen en este uso,
a titulo de ejemplo, las oficinas, gestorias, agencias,
sedes sociales o técnicas de empresas, estudios,
despachos y consultas profesionales, compafiias de
seguros, servicios de arrendamientos, etc. y otras
actividades correspondientes a las secciones J
“Intermediacion financiera” y K “Actividades inmobiliarias
y de alquiler: Servicios empresariales” de la Clasificacion
Nacional de Actividades Econémicas CNAE-93.
Asimismo, se consideran incluidas dentro de este uso las
actividades incluidas en el capitulo 93 “Actividades
diversas de servicios personales” correspondientes a la
seccibn O “Otras actividades sociales y de servicios
prestados a la comunidad: servicios personales” de la
Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
CNAE-93.

USO TURISTICO

Abarca las actividades de uso privado o colectivo
destinadas a la residencia ocasional y transitoria, no
incluibles por sus especificas caracteristicas en el uso
global de equipamientos comunitarios. Se incluyen en
este uso, a titulo de ejemplo, los hoteles, hostales,
pensiones, etc., asi como cualquier otra dedicada a
alojamiento temporal de personas que deben pagar una
cantidad por su alojamiento.

USO DE ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS

Incluye las actividades de uso colectivo integradas en el
sector de la restauraciébn y destinados a recreo,
expansion, relacion y diversion del conjunto de la
poblacion. Se incluyen en este uso los establecidos en el
Grupo IV del Anexo del Reglamento de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas (R.D.
2186/1982, de 28 de agosto), tales como restaurantes,
cafeterias, bares, cafés-teatro y tablaos, pero no las
salas de exposiciones y conferencias.

Articulo 3.08. Uso Global (5) Equipamiento Comunitario
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1. El uso global de equipamientos comunitario comprende las
actividades destinadas a satisfacer distintas necesidades
colectivas o personales para la sociedad, tales como, ocio,
sanidad, asistencia social, educacion, religién, defensa,
administracion publica, etc.

2. El uso de equipamiento comunitario se subdivide, en funcién del
caracter de la actividad y del grupo social a que se dirige, en los
siguientes usos pormenorizados:

5.1 SOCIO-CULTURAL.

Son actividades destinadas a la custodia, transmision y
conservacion de los conocimientos, exhibicién de las
artes, la investigacion, las actividades socio-culturales,
de relacion o asociacién, asi como aquellas otras
actividades complementarias de la principal. Se incluyen,
a titulo de ejemplo, Casas de Cultura, Palacios de
Congresos y exposiciones, bibliotecas, archivos,
museos, salas de exposiciones, centros de asociaciones
vecinales, culturales, agrupaciones civicas, sedes de
clubs, etc.

5.2. DOCENTE

Son actividades destinadas a la formacion humana e
intelectual de las personas en sus diferentes niveles. Se
incluyen, a titulo de ejemplo, los centros de ensefanza
universitaria, educacion infantil, primaria y secundaria,
bachillerato, formacién profesional, educacion especial,
educacion para  adultos, academias, talleres
ocupacionales, conservatorios, escuelas de artes y
oficios, centros de investigacién cientifica y técnica
vinculados a la docencia, etc.

5.3. ASISTENCIAL

Corresponde a actividades destinadas a la informacion,
orientacion y prestacion de servicios o ayudas sobre
problemas relacionados con toxicomanias,
enfermedades crénicas 0 minusvalias, pobreza vy
desproteccion juridica de las personas. Incluye, a titulo
de ejemplo, albergues de transeulntes, residencias,
miniresidencias, pisos tutelados o protegidos, centros de
rehabilitacion, centros de dia, centros de informacion y
orientacion, etc. Ocasionalmente cohabita con usos
sanitarios, en cuyo caso habran de cumplir los preceptos
exigibles para ambos usos.

5.4. ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL
Abarca actividades de uso publico de representacion,
burocraticas o técnicas de la Administracion estatal,
autondmica o local. Incluye, a titulo de ejemplo, las
sedes del Ayuntamiento, delegaciones de la
Administracion autonémica o estatal, etc.
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

DEPORTIVO

Son actividades destinadas a la practica, ensefianza o
exhibicion de especialidades deportivas o de cultura
fisica. Se incluyen en esta situacion, a titulo de ejemplo,
las instalaciones deportivas al aire libre y las cubiertas,
gimnasios, polideportivos, asi como los usos contenidos
en los apartados 2 y 3 del Anexo del vigente Reglamento
de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas.

SEGURIDAD

Corresponde a actividades de servicio publico realizadas
por cuerpos e instituciones de la Administracion
destinadas a la defensa del Estado, la preservacion del
orden publico y la proteccion de los individuos o de los
bienes, y las actividades servidoras de las anteriores. Se
incluyen, a titulo de ejemplo, cuarteles del ejército o de
las fuerzas de seguridad locales y estatales, comisarias,
instalaciones militares, proteccion civil, prisiones, etc.

SANITARIO

Constituyen este uso las actividades de uso publico, o
colectivo destinadas a la orientacion, prevencion,
informacion, administracién y prestacion de servicios
médicos o quirurgicos y hospitalarios. No se incluyen los
servicios médicos que se prestan en despachos
profesionales, fuera de los centros sanitarios, que tienen
la misma conceptuacion que el resto de actividades
profesionales. Se incluyen a titulo de ejemplo,
hospitales, clinicas, residencias de enfermos,
ambulatorios, dispensarios, centros de salud de atencién
primaria y preventiva, casas de socorro, consultorios
psiquiatricos, laboratorios relacionados con la actividad
sanitaria y, en general, todo tipo de centros de asistencia
sanitaria.

RELIGIOSO

Son actividades de uso colectivo destinadas al culto
religioso, asi como los ligados a éste y a las formas de
vida asociativa religiosa. Se incluyen, a titulo de ejemplo,
templos, ermitas, iglesias y centros parroquiales,
capillas, centros de culto de cualquier confesion, etc.

FUNERARIO

Comprende las actividades destinadas a servicios
funerarios en general, como cementerios, tanatorios, etc.
Los tanatorios se admitirdn exclusivamente en aquellas
zonas de edificacion aislada no residencial y tnicamente
en planta baja.

RECREATIVO
Actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacion, el
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Articulo 3.09.

1.

tiempo libre y el esparcimiento en general, y aquellas
similares no incluidas en otros usos, y que figuran en los
apartados 1, 4, 5y 6 Anexo del Reglamento de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas,
como, por ejemplo, salas de cine, teatros, salas de
conciertos, salas de juego, casinos, parques de
atracciones, acuaticos, zooldgicos, jardines botanicos,
acuarios, plazas de toros, circos, discotecas, salas de
baile, etc.

Uso global (6) de Comunicaciones e Infraestructuras

El uso global de comunicaciones e Infraestructuras comprende
las actividades destinadas a las comunicaciones y al transporte,
asi como los espacios reservados al transito y estancia de
personas, mercancias, y vehiculos de cualquier clase, tanto de
transporte publico como privado. Asimismo, comprende los
espacios y actividades destinados a asegurar el desarrollo y
funcionamiento de los sistemas infraestructurales.

Incluye los modos de transporte por carretera, ferrocarril, aéreo,
maritimo y los elementos funcionales vinculados a la ejecucion y
servicio de los mismos.

Comprende asimismo todos aquellos usos permitidos vy
complementarios del principal, tales como é&reas de
estacionamiento, aparcamientos, etc., destinados a cubrir las
necesidades de un mejor desarrollo de la circulacién, asi como
las instalaciones necesarias para el aprovechamiento de
subproductos, e igualmente aquellos necesarios para facilitar la
seguridad y comodidad de los usuarios del transporte.

Incluye los siguientes los usos pormenorizados:

6.1. RED VIARIA
El uso de red viaria es el transito de personas y
vehiculos, y el estacionamiento de los segundos en las
areas reguladas al efecto.

6.2. INSTALACIONES URBANAS
Corresponde a las actividades destinadas a las
infraestructuras y servicios de la ciudad, tales como
grandes redes y servicios, arterias de riego de agua
depurada, arterias de abastecimiento de agua,
colectores de saneamiento, colectores de pluviales,
centros de produccién y almacenaje de energia, y
feeders de distribucion de gas, depdsitos de
abastecimiento de agua, estaciones de depuracion de
aguas residuales, centros de recogida, tratamiento y
eliminacion de residuos sélidos, vertederos, redes
eléctricas, estaciones y subestaciones eléctricas, redes
de telecomunicaciones, centrales térmicas, parques de
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Articulo 3.10.

1.

Articulo 3.11.

1.

almacenamiento, poliductos de productos petroliferos y
otros similares a todos los anteriormente citados.

6.3. TRANSPORTES

Comprende las actividades que se desarrollan en las
areas destinadas al transito y estancia de personas,
mercancias y vehiculos de cualquier clase, tanto de
transporte publico, privado o colectivo. Esta constituido
por los terrenos e instalaciones destinadas al transporte
de mercancias y viajeros como estacion de autobuses,
puertos, etc.

6.4. TELECOMUNICACIONES
Corresponden a este uso pormenorizado las
instalaciones de los servicios de correos, telégrafos,
teléfonos, radio, television, transmision de datos, cable,
etc.

6.5. APARCAMIENTOS DE VEHICULOS
Es el uso destinado al estacionamiento de vehiculos tipo
turismo, motocicletas, autobuses y camiones ya sean
subterraneos, en superficie o en edificios construidos al
efecto.

Uso Global (7) Espacios Libres

Corresponde al uso y disfrute de los espacios libres de
edificacion destinados al recreo, esparcimiento y reposo de la
poblacion, tanto de caracter publico como privado.

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

7.1. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Es el uso publico destinado al esparcimiento y recreo de
la poblacién en general, en suelos fundamentalmente no
edificables, de uso y dominio publico, calificados como
tales en las NN SS.

7.2. ESPACIOS LIBRES PRIVADOS
Es el uso destinado al esparcimiento y recreo de las
personas en areas no edificables de dominio privado
clasificadas como tales por las NN. SS. o resultantes del
cumplimiento de las determinaciones sobre ocupacion
del suelo de cada ordenanza de edificacion.

Régimen de compatibilidad de los usos
Régimen de compatibilidad de usos es la concrecién para cada

zona de normativa diferenciada de la relacion de usos permitidos
asi como el nivel de permisividad de cada uno de ellos.
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Articulo 3.12.

1.

Articulo 3.13.

1.

Las clases o subclases de usos estan permitidas o prohibidas en
cada régimen, en funcion de grados definidos segun:

- Grupo de usos (publicos, colectivos o privados).
- Tamafio o superficie afecta de la actividad.
- Ubicacion en la parcela y en la edificacion.

Los Planes Especiales de Reforma Interior, los Planes Especiales
de Proteccién y Conservacion y las ordenanzas especificas de
usos podran regular de forma restrictiva la asignacion de usos en
el suelo urbano, en cuanto a su ambito de localizacién, los
grados permitidos y su distribucion en el interior de las
edificaciones.

Los Planes Especiales de Reforma Interior podran admitir usos
no contemplados por las NN. SS. siempre que sean compatibles
con los asignados por éste.

Grado segun tamafio

El tamafio se define por la superficie dedicada a cada uso
concreto. En el caso de wusos que se desarrollen
fundamentalmente en espacios cubiertos, la superficie a
considerar sera la construida, excluyendo todas las superficies de
usos auxiliares o anejos al uso en cuestion, tales como cuartos
de instalaciones, servicios, etc.

Se consideran siete grados segun el tamafio:

1) Hasta 150 m2.

2) Mas de 150 hasta 500 m?.

3) Mas de 500 hasta 1000 m?.

4) Mas de 1.000 hasta 2.000 m?.
5) Mas de 2.000 hasta 5.000 m?.
6) Mas de 5.000 hasta 10.000 m?.
7 Mas de 10.000 m2.

Grado segun ubicacion

La ubicacién de un uso se define en funcion de la posicion fisica
del &mbito destinado a dicho uso dentro del predio o edificio.

Se definen cinco grados segun la ubicacion:

1) En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo,
excepto las correspondiente a planta sé6tano o
semisétano, asi como las incluidas en la ubicacién 2.

2) En planta baja con acceso directo desde la via publica.
Puede estar asociada a planta sé6tano, semisétano o
planta primera siempre que la superficie edificada que se
sitte en planta baja sea al menos del 50% de la
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Articulo 3.14.

1.

Articulo 3.15.

1.

superficie del local.

3) En edificio de actividad exclusiva del uso adosado a otro
de diferente uso.

4) En edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de
otros de usos ajenos.

5) En espacio libre de parcela.

Usos en planta sétano o semisétano

Independientemente de los usos que se permitan en las
condiciones establecidas para la ubicacion 2, en las plantas
s6tano o semisétano se podran autorizar siempre -ain cuando no
figuren entre los expresamente permitidos en la regulacion de
usos especifica de la zona de que se trate- los siguientes usos:

- Almacenes (3.2)
- Seguridad (5.6)
- Aparcamientos de vehiculos (6.5)

El uso de Establecimientos publicos (4.4) y Recreativo (5.10),
cuando estén permitidos, s6lo se autorizardn en semisotano o
primera planta de so6tano, condicionados a que su aforo sea
menor de 100 personas y el mayor recorrido de evacuacion hasta
alcanzar una salida a via publica o espacio exterior seguro sea
de 15 m (quince metros), como maximo.

Los usos residenciales (1.1, 2.1 y 2.2), exceptuando sus locales
de servicio no habitables (trasteros, aseos, instalaciones,
escaleras, etc.), quedan prohibidos en plantas so6tano o
semisétano, aunque estén asociados o vinculados a la planta
baja.

Regulacién detallada del uso comercio.

Se fija la densidad comercial maxima para el conjunto del término
municipal de Llubi en 2,20 m? de superficie comercial edificada
por habitante equivalente.

Se entiende por superficie comercial edificada la superficie de
sala de venda habitualmente accesible al publico, las zonas de
almacén, las zonas de manipulacion y las zonas afectas a la
actividad comercio. No se computa como superficie comercial
edificada la destinada a aparcamiento situada al aire libre o
subterrdneamente.

Se entiende por poblacién equivalente la resultante de sumar la
poblacion total segun el padron municipal de habitantes, mas el
namero de plazas en establecimientos hoteleros o en
apartamentos turisticos multiplicado por 0,25, mas el numero de
viviendas dedicadas a residencia secundaria no registradas como
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alojamiento turistico.

4. El Ayuntamiento actualizara anualmente el calculo de la reserva
de suelo vacante para uso comercio en funcion de las
variaciones que vayan sufriendo los parametros de superficie
comercial edificada y de poblacion equivalente. En cualquier
caso, las actualizaciones de la reserva de superficie comercial
respetaran siempre la densidad comercial maxima fijada en estas
normas.

5. Cuando en el municipio se alcance el nimero maximo de m? de
superficie comercial edificada, no se concederan mas licencias
para este uso hasta que se produzca un exceso no consumido
de dicha superficie por la aparicibn de alguna circunstancia tal

como:

a) Se modifiquen las Normas Subsidiarias aumentando la
densidad comercial méxima del municipio dentro de los
limites maximos que marca a este respecto el Plan
Director Sectorial de Comercio.

b) Se reduzca el numero total de metros cuadrados
edificados de uso comercio.

C) El recélculo anual de la reserva de suelo vacante para

uso de comercio arroje un resultado positivo.
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Capitulo 4.

NORMAS DE HIGIENE

Articulo 4.01.

1.

Articulo 4.02.

1.

Articulo 4.03.

1.

Articulo 4.04.

1.

Condiciones de disefio, habitabilidad y accesibilidad

Todo local o edificio destinado a la presencia prolongada de
personas deberd reunir, ademas de lo preceptuado
especificamente en las presentes Normas, las condiciones de
disefio y habitabilidad exigidas por el Decreto 145/1997, de 21 de
noviembre, de la CAIB.

Todo local o edificio destinado a la presencia prolongada de
personas deberd reunir, ademas de lo preceptuado
especificamente en las presentes Normas, lo establecido en la
Ley 3/1993, de 4 de mayo, para la mejora de la accesibilidad y de
la supresién de las barreras arquitectonicas.

Clases de patios, dimensiones y altura.

Los patios de luces se adaptaran a lo dispuesto por el Decreto
145/1997, de 21 de noviembre, por el que se regulan las
condiciones de habitabilidad.

En todos los patios el pavimento estara situado a la altura o por
debajo del pavimento de la primera planta de vivienda que en
dicho patio ventile, y estara dotado de facil acceso para su
inspeccion y limpieza y de un desagle o sifon para recogida de
aguas pluviales y limpieza.

Dotacion de agua potable

Toda vivienda debera estar dotada del caudal de agua suficiente
para los usos domeésticos de sus habitantes.

La reserva de agua minima seré de 300 litros por habitante, con
un minimo de 1,3 m3 por vivienda.

Todos los edificios de nueva construccion que dispongan o
deban disponer de suministro exterior de agua canalizada habran
de contar con contadores individuales de agua. fontaneria de
bajo consumo y depdésitos ahorradores de agua.

Vertido de aguas residuales.

Queda prohibido verter aguas residuales no depuradas a cauces
publicos ni al terreno.
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Articulo 4.05.

Articulo 4.06.

Articulo 4.07.

Articulo 4.08.

1.

El vertido de aguas depuradas a cauce publico o terreno,
ademas de la pertinente licencia municipal, deberd contar con
previa autorizacion administrativa, segin prevé el Reglamento de
Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986).

Acceso atejado o0 azotea.

Todo edificio tendra un acceso facil al tejado o azotea de
cubierta.

Separadores de grasas.

Los hoteles, restaurantes, talleres o las edificaciones de 10 o
mas viviendas o apartamentos dispondran, para su acometida a
la red de saneamiento, de un sistema eficaz de separacién de
grasas.

Arquetas sifonicas.

Todas las edificaciones dispondran de arqueta sifonica para su
acometida a la red de alcantarillado.

Fosas sépticas.

Solamente se podra admitir el uso de fosas sépticas en el caso
de viviendas unifamiliares aisladas cuando no constituyan
conjunto y se encuentren situadas a mas de 60 m de un colector
o existencia de la red de evacuacion a menos de 60 metros del
terreno y que no sea posible a ella el desagtie por gravedad. En
todos los demas casos el alcantarilado debera verter a un
colector publico o bien a un cauce natural después de sufrir el
proceso de depuracién conveniente, mediante proyecto
perfectamente justificado y la autorizaciébn administrativa
pertinente.

Las fosas sépticas deberan tener tres compartimentos estancos,
debiéndose realizar vaciados periodicos en el tercer
compartimento por empresa autorizada a depuradora municipal,
o proceder a la reutilizacion del agua depurada solicitando la
pertinente  autorizacion administrativa, segun prevé el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto
849/1986).

En los proyectos de nueva urbanizacion se justificara el sistema
de saneamiento y vertido de aguas residuales, teniendo en
cuenta las normas que sobre alcantarillado prescribe el capitulo
3, no admitiéndose en ningun caso la posibilidad de fosa séptica.
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Capitulo 5.

NORMAS DE SEGURIDAD

Articulo 5.01.

Articulo 5.02.

1.

Articulo 5.03.

1.

Articulo 5.04.

1.

Ocupacion de la via publica con materiales y escombros.

Es constructor de una obra, sea esta interior o exterior, dejara
expedito el paso a los transedntes y limpiara la calle, luego de
verificada la carga de materiales o de escombros, debiendo ser
éstos inmediatamente retirados de la via publica, salvo permiso
especial.

El que, con motivo de alguna obra, ocupe parte de la calle o
plaza, debera mantener en aquel punto, un farol encendido toda
la noche.

Inspeccion de obras.

Durante las obras, los funcionarios del Ayuntamiento
debidamente autorizados, examinaran los trabajos cuando lo
juzguen conveniente o lo ordene la autoridad.

En todo caso, podra citar al propietario o a su director facultativo
para que asista a las visitas de inspeccién atendiéndose que la
aceptacion del permiso concedido lleve consigo la obligacion de
concurrir a tales actos, salvo causa de fuerza mayor debidamente
justificada, que ordene la Alcaldia, que podra mandar paralizar
las obras como medida cautelar.

Denuncia de ruina.

Todos los vecinos tienen derecho a denunciar a la Autoridad los
edificios que amenacen ruina total o en cualquiera de sus partes.

Tienen obligacion de formular denuncia a que se refiere la Norma
anterior, los Arquitectos Municipales, sus auxiliares y los
miembros de la Policia Local.

Ruina inminente.

Si la ruina fuera inminente y no diese tiempo a que se cumplan
los trdmites que requiere la demolicién, el Alcalde mandara
desalojarlo inmediatamente y cercarlos con tablas o pared de
cerramiento haciendo los apuntalamientos que crea necesarios o
proceder a la demolicion por cuenta de los fondos municipales
debiendo reintegrarse de forma ya expresada antes, o en la que
disponga el Gobierno, si se tratase de edificios del Estado.
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Articulo 5.05.

1.

Articulo 5.06.

Articulo 5.07.

Articulo 5.08.

1.

Articulo 5.09.

Si la ruina afectase a algun elemento protegido se estara a lo
dispuesto en la legislacion de proteccién del Patrimonio Historico.

Tramitaciéon del expediente de ruina.

Se estard a lo dispuesto en la Normativa vigente sobre esta
materia.

Se declarara el estado ruinoso en los supuestos expresados en
el articulo 183.2 de la Ley del Suelo R.D. 1346/1976.

Si el propietario o propietarios, no se atemperan a lo decretado
por el Alcalde, se procedera a la demolicién del edificio o parte
ruinosa del mismo a costa del interesado.

Aislamientos.

En todo edificio, instalacion o actividad de cualquier clase, se
asegurara el aislamiento de la humedad, térmico, contra el fuego
y acustico, cumpliéndose las Normas Basicas de la Edificacion.

Trituradores de basura.

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a
la red de alcantarillado. No obstante en casos muy especiales y
plenamente justificados, podra autorizar la Alcaldia, previo
infforme de los Servicios Municipales correspondientes, la
instalacion y uso de aparatos de ese tipo.

Aparatos elevadores.

Las instalaciones de ascensores y montacargas y escaleras
mecanicas, se ajustaran a las disposiciones vigentes sobre la
materia.

El nimero de elevadores sera, al menos, de uno por cada treinta
viviendas o fraccion. "Los desembarcos" nunca podran hacerse
en vestibulos cerrados con las Unicas comunicaciones a las
puertas de los pisos debiendo tener comunicacion con alguna
escalera, bien directa o a través de algun corredor.

Calefaccién, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas,
teléfono, antenas de televisién, etc.

Estas instalaciones y los accesorios, depdsitos de combustible,
tanques nodrizas, contadores, etc, deberan cumplir con las
condiciones vigentes, y en ningln caso podra constituir peligro o
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Articulo 5.10.

1.

Articulo 5.11.

Articulo 5.12.

1.

Articulo 5.13.

molestias para los vecinos.

Podré permitirse troneras o tolvas en las fachadas o portales de
los edificios cuando se prevea la instalacion de calefaccion
central, sin afectar a los espacios libre de uso publico.

Vallado de obras.

Los solares o edificios donde se ejecuten debera protegerse
mediante la instalacion de vallas protectoras que eviten los
peligros para los transeuntes y el deterioro de la via publica, en
todo el frente del mismo.

A tal efecto se instalaran vallas protectoras de aspecto decoroso
situadas a una distancia no superior a los dos metros de la
fachada y de una altura minima de dos metros, debiendo dejar
expedido un paso sobre la acera de un minimo de 0,50 metros
contados desde el borde del encintado de la misma. Si no existe
acera, un paso minimo de cuatro metros de calzada, sin exceder
en todo caso, el espacio cerrado del maximo autorizado.

La licencia de instalaciéon de vallas se entendera concedida al
autorizarse la licencia de obras correspondiente, si bien debera
expresarse explicitamente en la peticion de licencia si se
pretende ocupar o no la via publica, fijandose por la Corporacion
los limites y duracion de la licencia de ocupacion de via publica.

Explosivos.

La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes vy
excavaciones estarda sometida a licencia municipal expresa,
ademas de las de los demas Organismos competentes.

Andamios.

La instalacion de andamios y elementos auxiliares debera
regularse por las normas vigentes y obligatorias de Seguridad e
Higiene en el Trabajo.

Se garantizara en todo momento la seguridad publica, la de los
moradores u ocupantes del inmueble, asi como la de los
operarios y funcionarios que tengan a su cargo la inspeccién y
comprobacion de los trabajos que se realicen.

Gruas.

La utilizacion de gruas y otros aparatos de elevacién estara
sometida a la legislacion en vigor en esta materia.
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Articulo 5.14. Sefalizacion de fincas.

Toda edificacién debera estar convenientemente sefializada con
el numero que le corresponda de la via en que esté situada,
perfectamente visible durante el dia y la noche.
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Capitulo 6.

NORMAS DE ESTETICA

Articulo 6.01.

1.

Articulo 6.02.

Articulo 6.03.

1.

Condiciones generales de estética.

Sera libre la composicién de las fachadas de los edificios dentro
de las condiciones establecidas en las presentes Normas con las
excepciones que en los sucesivos articulos se contengan.

En los sectores ya edificados las nuevas construcciones deberan
responder en su composicion y disefilos a las caracteristicas
dominantes del ambiente urbano en que hayan de emplazarse. A
fin de garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las ya existentes y a su entorno podréa exigirse la
aportacion de fotografias del conjunto de las calles o plazas a
gue aquellas dieran frente. A tal fin se pondra especial cuidado
en armonizar sistemas de cubiertas, cornisas, niveles de forjados,
dimensiones de huecos y macizos, composicion, materiales, color
y detalles constructivos.

El Organo Municipal competente podra denegar la licencia a
proyectos que por su composicién, colores o formas resulten
discordantes con el ambiente en el que se pretende ubicar.

Carteles.

Los propietarios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones y
carteles deberan mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato puablico. La Alcaldia podra exigir el
cumplimiento de la presente Norma siguiendo lo previsto en el
articulo 10 de la Ley de Disciplina Urbanistica de la CAIB.

Anuncios y rotulos.
Los anuncios y rétulos podréan instalarse en las fachadas de los

edificios previa peticion de licencia, siempre que cumplan las
condiciones siguiente:

a) Deberan instalarse entre los 3 y 4,50 m de altura sobre
la rasante de la acera o calzada.

b) En las calles sin acera no sobresaldran mas de 0,50 m
del plano de fachada.

C) En las calles con acera, el plano vertical del borde

exterior del anuncio o rotulo quedara separado al menos
0,80 m del borde exterior del encintado de la acera, y su
longitud en direccion perpendicular a la fachada no
excedera de 1,50 metros.

d) No tendran semejanza, ni por colores, ni por forma con
las sefales de trafico para evitar confusiones.
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Articulo 6.04.

1.

Articulo 6.05.

Articulo 6.06.

Articulo 6.07.

1.

Quedan prohibidos los anuncios o rétulos adosados a barandas o
balcones, o que tapen huecos de fachada.

La Alcaldia podra denegar cualquier peticion de licencia de
instalacion de rétulo o anuncio cuando por su contenido o forma,
colores o luminosidad pudieran causar molestias o atentar al
derecho publico.

Salientes por aparatos de acondicionamiento de aire.

Los elementos para acondicionamiento de aire, calefaccion o
refrigeracién o de cualquier otra clase no podran sobresalir del
paramento exterior de fachadas.

Los desaguies de dichas instalaciones deberan ser conducidos al
interior del edificio.

Los aparatos de acondicionamiento de aire o extractores de aire
no podran evacuar a la via publica a una altura inferior a tres
metros sobre el nivel de la acera o calzada.

Tendederos.

Queda prohibida la instalacion de tendederos en ventanas,
balcones, etc., de forma que permitan que la ropa tendida sea
visible desde la via publica.

Depésitos de agua.

Se prohiben los depdsitos de agua visibles desde la via publica.

Entrantes, salientes y vuelos.

No se permitira sobresalir de la alineacion oficial mas que con los
vuelos que se fijan en estas Normas. Los salientes maximos se
establecen en relacién con el ancho de la calle, y en los patios de
manzana en relacion con su ancho. En las zonas en que se
establezcan retranqueos obligatorios no podra ocuparse el
terreno que determine el retranqueo de alineacion de fachada
con ninguna construccion incluidos los vuelos y los subterraneos,
aunque se destinen a aparcamientos. Tampoco podran
desarrollarse las rampas de acceso a los aparcamientos dentro
de esta zona de retranqueo.

Los entrantes a partir de la rasante de la acera o terreno y por
debajo de éste (patio inglés), deberan reunir las condiciones que
estas Normas establecen para patios. Estardan dotados de
cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.
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Articulo 6.08.

1.

Articulo 6.09.

Articulo 6.10.

Articulo 6.11.

1.

Se permitira el retranqueo de las construcciones de la alineacién
oficial, siempre que no dejen medianeras al descubierto,
adosando los cuerpos de edificacion, pudiendo admitirse su
conversion en fachada o su decoracibn con los mismos
materiales y caracteristicas de las fachadas existentes. Dichos
retranqueos no alteraran la altura de la edificacion fijada en
relacién con el ancho de la calle. El presente supuesto en el caso
de casco antiguo, debera ir precediendo de un estudio de detalle
en el que deberéa justificarse que no se compromete con ello
ningun valor de trazado urbano ni de composicion de fachada de
la calle.

Se consienten terrazas entrantes con profundidad no superior a
su altura y ancho. Esta profundidad se contara a partir de la linea
exterior del saliente del balcon o terraza, si la hubiera.

Portadas, escaparates y vitrinas.

Tanto en la decoracion de la planta baja de los locales
comerciales, industriales, de oficinas o analogos, como en la de
los huecos del portal, solo se permitiran sobresalir de la
alineacion oficial 0,15 metros Estas instalaciones respetaran la
decoracién del hueco del portal, sin ocultar ninguna de sus
partes. En las zonas que no sean de edificacion comercial, sélo
se autoriza ocupar con las portadas la superficie de fachada
correspondiente a la planta baja del establecimiento, sin invadir
ninguna parte de la inmediata superior.

Unicamente, en condiciones especiales en que pueda
conseguirse una ordenacién de conjunto, podra consentirse,
previo informe de los Servicios Técnicos Municipales, el exceso
de ocupacion de dicha superficie de fachada.

Marquesinas.

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera
o terrenos sera de 2,50 metros.

Toldos.

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera
o terreno serd de 2,50 metros, pudiendo admitirse elementos
colgantes, no rigidos, que dejen libre una altura de dos metros.
Su saliente serd como méaximo de 0,50 m del plano de fachada.

Muestras.

Se entiende por tales los anuncios paralelos al plano de fachada.
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Articulo 6.12.

1.

Su saliente maximo sera igual al de las portadas debiendo
cumplir ademas las siguientes prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela y otros
materiales que no retnan las mismas condiciones de
dignidad y estética.

b) En planta baja podra ocupar Unicamente una faja de
ancho inferior a 0,90 metros, del hueco del portal,
dejando totalmente libre el dintel del mismo. Exceptian
las placas que, con una dimension maxima de 0,25 por
0,25 y 0,02 metros de grueso, podran situarse en las
jambas. Cumpliran las condiciones estéticas que se
determinen en cada Norma.

Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podran
ocupar Unicamente una faja de 0,90 metros de altura, como
maximo, adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser
independientes para cada hueco.

Los anuncios podran colocarse en las zonas comerciales o
industriales como coronacién de los edificios, pudiendo cubrir
toda la longitud de la fachada, con altura no superior al décimo
de la que tenga la finca sin exceder de tres metros y debiendo
estar ejecutado con letra suelta.

En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos comercial o
industrial, en la parte correspondiente de fachada, podran
instalarse con mayores dimensiones, siempre que no cubran
elementos decorativos o huecos. o descompongan la ordenacién
de la fachada.

Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas
técnicas de la instalaciéon y con las condiciones anteriores, iran
situadas a una altura superior a tres metros sobre la rasante de la
calle o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de
los inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los
locales con huecos situados a menos de tres metros del anuncio
0 a 10 metros si estuviera enfrente.

En los muros linderos que queden al descubierto y cumplan en
general, las condiciones de las Normas y, en patrticular, las de su
composiciébn 'y decoracién, pueden instalarse muestras
sujetdndose a las prescripciones establecidas para estas
instalaciones en las fachadas.

Banderines

Se entiende por tales los anuncios normales al plano de la
fachada.

En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera
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Articulo 6.13.

1.

Articulo 6.14.

1.

o terreno serd de 3,00 metros. Su saliente maximo sera igual al
fijado para los balcones. Podra tener una altura maxima de 0,90
metros. En las plantas de pisos Unicamente se podra situar a la
altura de los antepechos.

En las zonas de edificacion comercial se permitira los verticales
con altura superior a 0,90 metros. En esta zona también los
banderines sobre marquesinas tendran como maximo el mismo
saliente de éstas.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas
técnicas de la instalaciéon y con las condiciones anteriores, iran
situados a una altura superior a tres metros sobre la rasante de la
calle o terreno. Requerirdn para su instalacion la conformidad de
los inquilinos, arrendatarios, o en general de los usuarios de los
locales con huecos situados a menos de cinco metros del
anuncio.

Antenas

Las antenas y demas aparatos para la recepcion o transmision
de ondas electromagnéticas o de cualquier otro tipo habran de
integrarse en las edificaciones, en cualquier clase de suelo, de
acuerdo con las normas de estética del presente capitulo que les
puedan ser de aplicacion, no permitiéndose que ni por su
posicién, altura, tamafio, forma, color o cualquier otra
caracteristica desvirten o rompan la armonia del paisaje, causen
molestias o atenten contra la salud de los ciudadanos.

Aquellas actuaciones arquitecténicas que abarquen a dos o mas
viviendas habran de prever un Unico sistema para cada funcion.

Al exterior del volumen edificado s6lo se podra instalar un Gnico
sistema de recepcion para cada edificio y para cada funcién que
no se pueda integrar tecnolégicamente con otros en un mismo
sistema. Unicamente se exceptian de esta regla las antenas
protegidas de ser vistas desde cualquier espacio de uso publico o
comunitario, mediante los adecuados elementos constructivos
permanentes. En todo caso, debera elegirse y justificarse la
ubicacion que mejor las oculte de ser vistas.

El Ayuntamiento podra denegar la licencia o la autorizacion si no
fuese posible reducir el impacto a niveles admisibles de acuerdo
con la idiosincrasia local.

Fachadas

Cuando la edificacion de nueva planta se encuentre contigua o
flanqueada por edificaciones objeto de proteccién, se adecuara la
composicion de la nueva fachada a las preexistentes,
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicién
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Articulo 6.15.

1.

(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zOcalos, recercados, etc.),
entre la nueva edificacion y las catalogadas o protegidas.

En los edificios de nueva construccion la planta baja debera
componer sus huecos y materiales con los del resto de la
fachada. En las edificaciones existentes se procurara que las
reformas en plantas bajas y locales comerciales se ajusten a la
composicién del resto de la fachada y a las caracteristicas
ambientales y arquitecténicas del propio edificio y del entorno.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones
de composicion y materiales similares a los de la fachada
principal.

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire,
evacuacion de humos o extractores o antenas, podra sobresalir
del plano exterior de las fachadas ni perjudicar su estética. En
cualquier caso el tratamiento exterior deberéa ser de tal forma que
gueden integrados compositivamente en el resto de la fachada.

Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una
fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico.
La modificacion de fachadas en plantas bajas requerird su
adecuacion al conjunto del edificio, tanto en lo que atafie a
disefio, como en materiales y solucién constructiva.

Cubiertas

Las cubiertas seran, en general y salvo las excepciones
contempladas en este articulo, inclinadas y constituidas por
tejados de teja ceramica curva tradicional, con inclinacién de
pendientes entre el 25 y 30%.

En la zona Intensiva Baja (IB) se permitirdn también otros tipos
de teja. Las tejas seran, en todo caso, de color terroso similar al
de la teja curva tradicional. Se permitiran cubiertas planas en un
porcentaje no superior al 30% de la ocupacion del edificio, en
partes del mismo no visibles desde el dominio publico ni lindantes
con él, siempre que no generen servidumbres de vistas sobre los
predios colindantes y estén integradas en el volumen de la
cubierta inclinada.

En las zonas Extensiva Baja (EB), Equipamientos (EQ) y
Servicios (SC) sera libre la composicion de cubiertas.
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Capitulo 7.

NORMAS ESPECIALES DE PROTECCION
MEDIOAMBIENTAL

Articulo 7.01.

1.

Articulo 7.02.

1.

Articulo 7.03.

1.

Normas generales.

Se regulan por las presentes Normas todos aquellos hechos,
manipulaciones o modificaciones que puedan alterar de alguna
forma el equilibrio ambiental.

Los organismos competentes, para formular y aprobar los Planes
y el Ayuntamiento, al otorgar las licencias para los actos
sefialados en el articulo 1.08, tendran en cuenta igualmente las
presente  Normas. Analogamente, los demas organismos
facultados para conceder autorizaciones o licencias, en los casos
que prevé la legislacion vigente, tendran en cuenta igualmente
las presentes Normas.

Movimientos de tierras.

Los elementos rocosos seran preservados en lo posible y
guedaran prohibidas las grandes excavaciones a cielo abierto y
los grandes desmontes y terraplenados que transformen
sensiblemente las caracteristicas topograficas del lugar.

Los desmontes producidos por canteras o explotacion de
yacimientos estaran sujetos a la aplicacion de los reglamentos
proyectos de labores, y se adoptaran las requeridas medidas de
ocultacion y las menores desfiguraciones a fin de no
comprometer el paisaje circundante.

Los desmontes y terraplenados para la construccion de vias o
caminos se procurara que afecten lo menos posible a los valores
paisajisticos y vegetacion del lugar y se tomen las medidas
oportunas para las mejoras y reposiciones.

Construcciones.

Quedaran expresamente prohibidos los elementos constructivos
gue fijan un destino u origen en desacorde con el de la
edificacion, como por ejemplo, almenas y baluartes.

Los acabados no pétreos deberan cuidarse especialmente en
cuanto al color. Se recomiendan los colores blanco y ocre y toda
coloracion debe estudiarse en armonia con el conjunto urbano o
paisajistico buscando la concordancia mas que el contraste. Los
elementos de carpinteria, de madera o metalicos, si no se dejan
en un color natural, deberan acabarse siguiendo la pauta anterior
de buscar la concordancia con el ambiente predominante.
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Articulo 7.04.

1.

Articulo 7.05.

1.

Articulo 7.06.

1.

Articulo 7.07.

Los elementos de cubierta deberéan responder a la triple finalidad
de proteger de la lluvia, del sol y de evitar la disipacion de las
condiciones ambientales del recinto cubierto. Cualquier otra
finalidad manifiesta, deber ser rechazada por impropia.

Prevencién de incendios forestales.

Para la proteccion de los montes contra incendios se aplicaran
las medidas preventivas establecidas por la Ley 81/1968, de 5 de
diciembre, Ley de Montes de 6 de junio de 1957 y su Reglamento
aprobado por Decreto 485/1962, de 22 de febrero.

Entre las medidas de prevencion la determinacion de los trabajos
de apertura y conservacion de cortafuegos, limpieza de arbolado
y eliminacién de material o pasto, asi como los de construccion
de vias de acceso, depoésitos y puntos de toma de agua y
cualesquiera otros que tengan por objeto la evitacion de los
incendios forestales.

Lucha contra la contaminaciéon atmosférica.

Las actividades productoras de humos, polvos en suspension,
niebla, vapores o gases que alteran las condiciones normales de
la atmdsfera, deberan contar con las instalaciones adecuadas y
eficaces de suspension de humos, precipitacion del polvo o
depuracion de los vapores o gases en seco, en humedo o por
procedimientos eléctricos. En ningun caso la concentracién de
gases, vapores, humos, polvo o neblilla sobrepasan las cifras que
figuran en la normativa sectorial de actividades.

A través de los servicios competentes se vigilara ademas el
cumplimiento de lo dispuesto en el Codigo de la Circulacion,
especialmente en su articulo 90, asi como la observancia del
Decreto 2.107/1968 de 16 de agosto, sobre régimen aplicable en
las poblaciones con alto nivel de contaminacion atmosférica.

Depuracion de aguas residuales.

Las aguas residuales no podrdn evacuarse directamente a
cauces publicos sin una previa depuraciéon que garantice las
condiciones de salubridad de los mismos.

El sistema de vertido y/o depuracion debera preverse en los
esquemas de servicios de los planes de ordenacion.

Prevencion de otros efectos perjudiciales.

Para la defensa de la naturaleza y en especial para la proteccion
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Articulo 7.08.

Articulo 7.09.

del medio ambiente, se aplicara el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y demas
disposiciones vigentes sobre las siguientes materias:

a) Perturbaciones producidas por ruidos y vibraciones.

b) Riesgos de explosiones e incendios.

C) Emision incontrolada de radiaciones térmicas, luminosas
electromagnéticas y otras.

d) Riesgos mecanicos.

e) Destruccion y agotamiento de los recursos naturales.

Régimen general de proteccion del paisaje.

Todos los paisajes y elementos paisajisticos declarados y
sefialados en las presentes NN.SS., o bien aquellos que estén o
puedan ser catalogos como tales por entidades publicas o
privadas se entenderan con caracter de minimo, debiendo
aceptar como vinculantes las declaraciones que al respecto
pudieran formular los organismos competentes.

Mejora del medio rural.

Con la finalidad de mejorar el medio rural y a través de planes
especiales se podra procurar:

a) La proteccion de los predios rusticos de pintoresca
situacién, amenidad, singular topografica o recuerdo
historico.

b) La modificacion a efectos de mejorar el aspecto exterior

de las edificaciones, el caracter arquitecténico y su
estado de conservacion.

C) La alteraciébn para mejora de determinados elementos
vegetales, arbolado o jardines.

d) La prohibicién de construcciones y usos perjudiciales.

e) El acoplamiento y armonizacién de las edificaciones al

medio ambiente.
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Capitulo 8. CLASIFICACION DEL SUELO Y ESTRUCTURA

GENERAL ORGANICA

Articulo 8.01. Régimen urbanistico del suelo.

El régimen urbanistico del suelo se regula de conformidad con la

Ley del Suelo 6/98 a través de:

1) La clasificacion del suelo en los siguientes tipos; suelo
urbano vy rustico, quedando afectos cada uno de ellos
del régimen juridico correspondiente.

2) La determinacién de la estructura general y organica del
territorio integrada por los elementos determinantes del
desarrollo urbano y, en particular por el sistema general
de comunicacion y sus zonas de proteccion, el de
espacios libres destinados a parques publicos y zonas
verdes, y el de equipamientos comunitarios para centros
publicos.”

3) La divisién del suelo, en su caso, en zonas, segun su
calificacién urbanistica.

Articulo 8.02. Clasificacion del suelo.

La citada clasificacién del suelo se delimita y ordena en las

Normas Urbanisticas en los planos:

- A escala 1:5.000 para todo el territorio.

- A escala 1:1.000 para la ordenacién del suelo urbano.

Articulo 8.03. Alteracion de la clasificacion.

La alteracion de la clasificacién del suelo rastico no podra

hacerse sino a través de la revision o modificacion de las

presentes NN.SS.
Articulo 8.04. Ordenacion de cadatipo de Suelo.
1. En el suelo urbano, las Normas Subsidiarias precisan la

ordenacion fisica de forma pormenorizada, tal como previene la
Ley, a través de la delimitacion de los suelos segun su destino
para:

a) Viales.

b) Suelos pulblicos para jardines y parques
urbanos.

C) Suelos de interés publico y social, susceptibles
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Articulo 8.05.

1.

Articulo 8.06.

1.

Articulo 8.07.

1.

de edificacion para dotaciones, equipamientos y
edificios publicos.
d) Suelos privados edificables.

El suelo rustico esta sujeto a las limitaciones que establecen los
articulos 9 y 20 de la Ley del Suelo 6/98, y a aquellas que en su
desarrollo se establecen en las presentes Normas.

Estructura general y organica del territorio.

A los efectos de determinacion y regulacion de la estructura
general y organica del territorio, las Normas Subsidiarias ordenan
y califican suelo destinado a sistemas, los cuales son
determinantes para asegurar el desarrollo, funcionamiento y
cambios urbanos.

La consideracion de sistemas, con las excepciones que se
indican en estas Normas Urbanisticas, implicara la declaracion de
utilidad publica y la necesidad de ocupar los terrenos reservados
para los mismos, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 33
de la Ley de Suelo 6/98.

Los sistemas se subclasifican en generales y locales.

Sistemas Generales.

Los sistemas generales tienen por finalidad sentar las bases
territoriales para la prestacion de servicios de interés general y
estan integrados por los siguientes elementos determinantes del
desarrollo urbano:

a) Sistema general de comunicaciones.

b) Espacios libres destinados a parques urbanos, areas
destinadas al ocio cultural y recreativo, parques
forestales y otros espacios verdes.

C) Equipamientos comunitarios.

d) Servicios técnicos de abastecimiento de agua, energia
eléctrica, saneamiento y otros.

e) Espacios de proteccién de sistemas generales.

Salvo en los supuestos previstos en estas Normas, la alteracién
de alguno de los sistemas generales o las modificaciones en los
usos exigen la modificacion o revision de las Normas
Subsidiarias.

Sistemas Locales.
En los sistemas locales, su ambito de servicio es el del poligono

0 zona en que se encuadren, y estan constituidos por los
siguientes elementos determinantes, a esta area local, del

NORMAS URBANISTICAS / pagina 63 Capitulo 8. ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORIO



AJUNTAMENT DE LLUBI

REVISIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES MUNICIPALS 2001

Articulo 8.08.

1.

Articulo 8.09.

1.

proceso urbano:

a) Sistema viario local.
b) Espacios libres y jardines publicos.
C) Dotaciones comunitarias referentes a centros docentes y

servicios de interés publico y social.

La alteracion en el uso o destino de los terrenos afectos a un
sistema local requerird la modificacion de las Normas
Subsidiarias o el Plan Especial correspondiente.

Regulacion de los sistemas generales.

Las presentes Normas Subsidiarias, a los efectos expresados en
los articulos anteriores califican los suelos destinados a sistemas
generales con una regulacién genérica de su uso segun la
clasificacion establecida para los mismos. Asimismo califican, en
suelo urbano, los terrenos destinados a sistemas locales.

Las cesiones gratuitas de suelo para lo calificado en estas
Normas Subsidiarias como sistemas locales publicos, se regiran
por lo dispuesto en la Ley del Suelo y por lo que, en
subordinacién a ella, se dispone en estas Normas para las
actuaciones en los distintos tipos de suelo y sistemas de
ejecucion.

El suelo que las Normas Subsidiarias afecten a sistemas
generales o locales, afectos al dominio publico o servicio publico,
podra ser de titularidad publica previa la adquisicion por
expropiacion, cesion gratuita segun la Ley o cualquier otro titulo.

La ejecucidon de los sistemas podra efectuarse a través de la
concesion del derecho de superficie cuando procediese.

Sistema general de comunicaciones.

El sistema general de comunicaciones esta formado por las
Redes Viarias Primaria y Secundaria y comprende las
instalaciones y espacios reservados para el sistema viario de
caracter fundamental para Llubi, en orden a, mantener los
adecuados niveles de movilidad y accesibilidad entre las
correspondientes subareas, asi como el de caracter local,
comarcal o insular.

A efectos de las presentes Normas Subsidiarias, la red esta
constituida por las vias destinadas al uso publico acondicionadas
para la circulacion de vehiculos o peatones. De acuerdo con los
planos de ordenacién se establecen los siguientes tipos de red
viaria:

a) RED VIARIA PRIMARIA (RVP), existente y proyectada,
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Articulo 8.10.

1.

Articulo 8.11.

1.

en la que se contemplan:

Carreteras  Comarcales PMV-344  (INCA-SANTA
MARGALIDA) y PMV-350 (INCA-MURO).

FERROCARRIL PALMA-SA POBLA

b) RED VIARIA SECUNDARIA (RVS) existente vy
proyectada, compuesta por las carreteras, caminos e
itinerarios locales.

PMV-351.1 (LLUBI-SINEU); PMV-351-2 (SINEU-MARIA
DE LA SALUT); PMV-344-2 (MARIA DE LA SALUT-
MURO); PMV-344-1 (LLUBI-MURO).

C) RED VIARIA TERCIARIA, existente y en proyecto,
integrada por las vias urbanas propiamente dichas.

El régimen de la red viaria basica sera el que corresponda con
sujeciébn a la legislacion vigente, segiun se trate de vias
extraurbanas, estatales o provinciales, o vias urbanas.

Las lineas que delimitan la red viaria bésica en los planes
normativos de las Normas Subsidiarias indican el orden de
magnitud y disposicion del suelo reservado para ésta. Dentro de
estas indicaciones, el Plan Especial, en su caso, sefialara las
alineaciones y rasantes y precisara la ordenacion de cada una de
las vias para vehiculos, aceras y paseos para peatones,
elementos de arbolado, superficies de jardineria con fines de
separacion, proteccion u ornamentacion y elementos analogos.

Sistemas generales de espacios libres.

El sistema general de espacios libres comprende los siguientes

espacios:
a) Areas destinadas a zonas verdes
b) Areas destinadas al ocio cultural y recreativo: los suelos

destinados al ocio cultural y recreativo comprenden
parques deportivos, recintos para ferias y otros
analogos.

Seran de dominio y uso publico, y en ellos podran edificarse
aquellas construcciones necesarias para la adecuada funcion a
gue estan destinados.

Sistema general de equipamientos comunitarios.
El sistema general de equipamiento comunitario lo constituyen las

superficies destinadas a uso publicos o colectivos al servicio
directo de los ciudadanos. El suelo ser4 siempre de dominio
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Articulo 8.12.

1.

publico, si bien se admite que la gestion sea confiada al sector
privado.

El sistema general de equipamientos comprende los que estan al
servicio de la totalidad de un nucleo urbano, del Municipio, o
tengan un ambito supramunicipal, y estén destinados a los
siguientes usos: Docente, sanitario-asistencial, socio-cultural,
religioso, deportivo, recreativo, de abastecimiento,
publico-administrativo y similares.

La asignacion de usos no especificos en el suelo previsto para
cualquier de los fines podré ser funcién de un Plan Especial de
iniciativa municipal.

Las regulaciones de usos y edificacion del Cementerio se regira
por el apartado correspondiente a Equipamiento (EQ). En todo
caso se permitiran el uso publico de aparcamiento al aire libre y el
de zona verde publica.

Sistema general de servicios de infraestructura.

Las presentes Normas Subsidiarias contienen la ordenacion de
las infraestructuras de los servicios técnicos de electricidad, de
abastecimiento de agua, saneamiento y otros, y a este fin
establece las precisas reservas de suelo y las de proteccion, todo
ello sin perjuicio de quedar sujetos estos servicios, en su
desarrollo y ejecucion, a la legislacién especifica que les sea de
aplicacion.

En particular sera de aplicacion el Decreto 3382/1.973, de 21 de
diciembre, sobre normas para la ejecucion de nuevos
alumbramientos y ampliaciones de los ya existentes en la
Provincia de Baleares.

So6lo se permitiran los usos y edificaciones propios o directamente
vinculados con la instalacion o servicio de que se trate.
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Capitulo 9.

REGIMEN DEL SUELO URBANO

Articulo 9.01.

1.

Delimitacion y determinaciones en suelo urbano.

Las Normas Subsidiarias califican como suelo urbano el que por
su situacion dentro del casco urbano o por su urbanizacion segun
ordenaciones anteriores 0 por su inclusién en areas consolidadas
por la edificacion merece aquella calificacién conforme al articulo
8 la Ley del Suelo 6/98.

En relacion con la ordenacion existente para el suelo urbano
estas Normas Subsidiarias modifican o0 mantienen el
planeamiento anterior en cuanto a:

a) Calificacion de sistemas generales para atender
especialmente las mayores exigencias de espacios
libres, red viaria y equipamientos.

b) Adaptacion de la edificacion a las caracteristicas y
limitaciones de las infraestructuras urbanas existentes o
previstas.

C) Mantenimiento y preservacion de lo valores ambientales
urbanos.
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Articulo 9.02.

Condiciones particulares de parcelacién, edificacion y uso de
la zona de CASCO ANTIGUO (CA)

Descripcion

Se denominan ZONA DE CASCO ANTIGUO aquellas situadas en
las partes centrales del nucleo urbano tradicional de Llubi-Son
Ramis destinadas a uso de vivienda familiar adosada o
agrupada, formando alineaciones no siempre continuas de
edificacion.

Estas zonas se caracterizan por un parcelario de grano pequefio
o medio, con un frente mas estrecho que su fondo,
correspondiendo a zonas de uso residencial de baja-media
intensidad, conformando calle con un definido caracter urbano.

El concepto de vivienda familiar hace referencia a una o dos,
normalmente con parentesco entre ellas, situdndose en un punto
intermedio entre la vivienda unifamiliar y la plurifamiliar o
colectiva, de la manera ya tradicional o idiosincratica propia de
los pueblos de Mallorca.

Usos caracteristicos:  Vivienda unifamiliar (1.1).
Vivienda plurifamiliar (2.1), con un
maximo de dos unidades familiares por
parcela.

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona contenidos en el apartado final de este articulo, deberan
considerarse como secundarios o complementarios.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha
regulacion se consideraran usos tolerados en tanto sean
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las NN SS.

Tipo de edificacion: Segun alineacién de vial o espacio libre
publico
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4. Condiciones de parcelacion y edificacion

ZONA CASCO ANTIGUO CA

Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: 200 m2
Fachada minima: 7m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 2 plantas
Altura maxima en metros: 6,50 m
Altura total (H): 8,00 m
Profundidad maxima edificable
en planta piso: 14 m (de acuerdo con el

dibujo de los planos de
ordenacion)
Edificabilidad maxima sobre la franja
de parcela situada dentro de la

profundidad edificable: 2,30 m2/m2
Longitud maxima de fachada por edificio

de promocion unitaria: 30m
N° plazas de aparcamiento privado: 1 plazalvivienda
Indice de intensidad de uso residencial: 1 vivienda cada 60 m2

de solar comprendido
dentro de la franja de
profundidad edificable

5. Condiciones especificas de la planta baja

Excepcionalmente y con el objeto de permitir la adaptacion de la
edificacion de esta zona a las areas de topografia muy inclinada,
la posicion de la cota del pavimento acabado de la planta baja
estara limitada por las siguientes referencias:

a) 0,50 m (cincuenta centimetros) sobre la rasante de la
acera en el punto mas desfavorable; y
b) 2,00 m (dos metros) sobre la cota del terreno no

modificado, natural o existente, en el punto mas
desfavorable.

6. Ocupacion del interior de la manzana

A partir del limite de la profundidad edificable y con el limite
maximo de la edificabilidad de la parcela, podran construirse uno
o varios cuerpos de edificacion que habran de cumplir los
siguientes parametros:
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1) no estaran obligados a retranquearse o separarse de los
linderos;
2) la altura total de la edificacion adosada a medianeras no

podr& ser superior a tres metros y cincuenta centimetros
(3,50 m) medidos sobre la cota del terreno existente de
la propia parcela y de la parcela colindante; y

3) no podran ocupar mas del treinta por ciento (30 %) de la
superficie de parcela situada fuera de la franja edificable.

La ocupacién en plantas sétano o semisétano no podra exceder
de la de las plantas sobre rasante. Sin perjuicio de lo anterior, las
plantas sétano o semis6tano podran ocupar integramente la
franja del solar de dieciséis (16 m) de profundidad medida a partir
de la alineacién oficial.

7. Otras condiciones especificas

En parcelas con ancho de fachada superior al de la parcela
minima, no es obligatorio ocupar con la edificacion toda la
anchura del solar, pero el edificio principal debe adosarse al
menos a uno de los linderos medianeros y alinearse con la
fachada.

En el supuesto de no adosar la edificacién a los linderos de
medianeria, la separacion minima a los mismos serd de dos
metros (2,00 m), tanto dentro como fuera de la franja
comprendida en la profundidad edificable.

La dotacion minima de aparcamiento privado no serd inferior a
una plaza (1) por cada ciento cincuenta metros cuadrados (150
m2) construidos o fraccion. Cuando el aparcamiento se resuelva
en superficie, debera disponerse arbolado frondoso en el mismo.

8. Hoteles de ciudad
Se consideran los dmbitos de la zona de Casco Antiguo como

aptos para la ubicacion de hoteles de ciudad tal como se
contemplan el articulo 18.6 del POOT.

NORMAS URBANISTICAS / pagina 70 Capitulo 9. REGIMEN DEL SUELO URBANO



AJUNTAMENT DE LLUBI REVISIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES MUNICIPALS 2001

9. Condiciones de uso

ZONA DE CASCO ANTIGUO (CA)

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,34
21 Vivienda plurifamiliar 3 1,2,3 1,234
2.2 Residencia comunitaria 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
3.1 Industrias 1,2,3 1 2,3,4
3.2 Almacenes 1,2,3 1,2 2,3,4
4.1 Comercial 1,2,3 1,2 2,3,4
4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2,3,4
4.3 Turistico 2,3 1,2,3 1,2,3,4
4.4 Establecimientos publicos 2,3 1 2
5.1 Socio Cultural 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
5.2 Docente 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
4.3 Asistencial 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
54 Administrativo-Institucional 1 1,2,3 1,2,3,4
5.5 Deportivo 1,2,3 1,2 Todas
5.6 Seguridad 1 1,2,3 2,34
5.7 Sanitario 1,2,3 1,2,3 1,2,34
5.8 Religioso 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
5.9 Funerario - - -
5.10 Recreativo 1,2,3 1,2,3 3,4
6.1 Red viaria - - -
6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,34
6.3 Transporte - - -
6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,34
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos 1,2,3,4,5
7.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
G: GRUPO T TAMARNO
1. Publico 1. Hasta 150 m?
2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?
3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?

4, Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?

5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?

6. Mas de 5.000 m2
S: UBICACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las

correspondientes a planta sétano o semis6tano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar
asociada a planta sé6tano, semisétano o planta primera siempre que la
superficie edificada que se sitle en planta baja sea al menos del 50%
de la superficie del local

3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente
uso.

4, Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos
ajenos.

5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 9.03.

Condiciones particulares de parcelacién, edificacion y uso de
la zona de INTENSIVA BAJA (IB)

Descripcion

Se denominan ZONA INTENSIVA  BAJA  aquellas
correspondientes al ensanche de la zona de casco antiguo,
situadas fundamentalmente al sur del nucleo urbano tradicional
de Llubi-Son Ramis (con una pequefia zona al norte) y
destinadas a uso de vivienda familiar adosada o agrupada,
formando alineaciones no siempre continuas de edificacion.

Estas zonas se caracterizan por un parcelario de grano medio,
con un frente mas estrecho que su fondo, correspondiendo a
zonas de uso residencial de baja-media intensidad, conformando
calle con un definido caracter urbano.

El concepto de vivienda familiar hace referencia a una o mas
familias (hasta cuatro), normalmente con parentesco entre ellas,
situandose en un punto intermedio entre la vivienda unifamiliar y
la plurifamiliar o colectiva, de la manera ya tradicional o
idiosincrasica propia de los pueblos de Mallorca.

Usos caracteristicos:  Vivienda unifamiliar (1.1).
Vivienda plurifamiliar (2.1), con un
méaximo de cuatro unidades familiares
por parcela.

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona contenidos en el apartado final de este articulo, deberan
considerarse como secundarios o complementarios.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha
regulacion se consideraran usos tolerados en tanto sean
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las NN SS.

Tipo de edificacion: Segun alineacién de vial o espacio libre
publico
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4. Condiciones de parcelacion y edificacion

ZONA INTENSIVA BAJA B

Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: 250 m2
Fachada minima: 10m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 2 plantas
Altura maxima en metros: 6,50 m
Altura total (H): 8,00 m
Profundidad maxima edificable
en planta piso: 14 m (de acuerdo con el

dibujo de los planos de
ordenacion)
Edificabilidad maxima sobre la franja
de parcela situada dentro de la

profundidad edificable: 2,30 m2/m2
Longitud maxima de fachada por edificio

de promocion unitaria: 30m
N° plazas de aparcamiento privado: 1 plazalvivienda
indice de intensidad de uso residencial: 1 vivienda cada 70 m2

de solar comprendido
dentro de la franja de
profundidad edificable

5. Condiciones especificas de la planta baja

Excepcionalmente y con el objeto de permitir la adaptacion de la
edificacion de esta zona a las areas de topografia muy inclinada,
la posicion de la cota del pavimento acabado de la planta baja
estara limitada por las siguientes referencias:

a) 0,50 m (cincuenta centimetros) sobre la rasante de la
acera en el punto mas desfavorable; y
b) 2,00 m (dos metros) sobre la cota del terreno no

modificado, natural o existente, en el punto mas
desfavorable.

6. Ocupacion del interior de la manzana
A partir del limite de la profundidad edificable y con el limite
maximo de la edificabilidad de la parcela, podran construirse uno
o varios cuerpos de edificacion que habran de cumplir los

siguientes parametros:

1) no estaran obligados a retranquearse o separarse de los
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linderos;

2) la altura total de la edificacion adosada a medianeras no
podr& ser superior a tres metros y cincuenta centimetros
(3,50 m) medidos sobre la cota del terreno existente de
la propia parcela y de la parcela colindante; y

3) no podran ocupar mas del treinta por ciento (30 %) de la
superficie de parcela situada fuera de la franja edificable.

La ocupacioén en plantas sétano o semisétano no podra exceder
de la de las plantas sobre rasante. Sin perjuicio de lo anterior, las
plantas s6tano o semisétano podran ocupar integramente la
franja del solar de dieciséis (16 m) de profundidad medida a partir
de la alineacién oficial.

7. Otras condiciones especificas

En parcelas con ancho de fachada superior al de la parcela
minima, no es obligatorio ocupar con la edificacion toda la
anchura del solar, pero el edificio principal debe adosarse al
menos a uno de los linderos medianeros y alinearse con la
fachada.

En el supuesto de no adosar la edificacién a los linderos de
medianeria, la separacion minima a los mismos serd de dos
metros (2,00 m), tanto dentro como fuera de la franja
comprendida en la profundidad edificable.

La dotacion minima de aparcamiento privado no seréa inferior a
una plaza (1) por cada ciento cincuenta metros cuadrados (150
m2) construidos o fraccion. Cuando el aparcamiento se resuelva
en superficie, debera disponerse arbolado frondoso en el mismo.

8. Hoteles de ciudad
Se consideran los ambitos de las zonas Intensiva Baja como

aptos para la ubicacion de hoteles de ciudad tal como se
contemplan el articulo 18.6 del POOT.
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9. Condiciones de uso

ZONA INTENSIVA BAJA (IB)

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,34
21 Vivienda plurifamiliar 3 1,2,3 1,234
2.2 Residencia comunitaria 1,2,3 1,2,34 2,34
3.1 Industrias 1,2,3 1 2,3,4
3.2 Almacenes 1,2,3 1,2 2,3,4
4.1 Comercial 1,2,3 1,2 2,3,4
4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2,3,4
4.3 Turistico 2,3 1,2,3 1,2,3,4
4.4 Establecimientos publicos 2,3 1 2
5.1 Socio Cultural 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
5.2 Docente 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
4.3 Asistencial 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
54 Administrativo-Institucional 1 1,2,3 1,2,34
5.5 Deportivo 1,2,3 1,2 Todas
5.6 Seguridad 1 1,2,3 2,34
5.7 Sanitario 1,2,3 1,2,3 1,2,34
5.8 Religioso 1,2,3 1,2,3 1,2,34
5.9 Funerario - - -
5.10 Recreativo 1,2,3 1,2,3 3,4
6.1 Red viaria - - -
6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,34
6.3 Transporte - - -
6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,34
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos 1,2,3,4,5
7.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
G: GRUPO T TAMANO
1. Publico 1. Hasta 150 m?
2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?
3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?
4, Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?
6. Méas de 5.000 m2
S: UBICACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semisé6tano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar
asociada a planta sé6tano, semisétano o planta primera siempre que la
superficie edificada que se sitle en planta baja sea al menos del 50%
de la superficie del local
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente
uso.
4, Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos
ajenos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 9.04.

Condiciones particulares de parcelacién, edificacion y uso de
la zona EXTENSIVA BAJA (EB)

Descripcion

Se denominan ZONA EXTENSIVA BAJA aquellas zonas de uso
caracteristico de vivienda unifamiliar aislada o adosada, con
caracter suburbano tradicional.

Se caracterizan por la tipologia arquitectonica correspondiente a
edificaciones separadas de algunos o todos los linderos de su
parcela. Estas unidades de vivienda tienen acceso exclusivo y
propio directamente desde un espacio libre o vial de uso y
dominio publicos.

Estas zonas se caracterizan por un parcelario de grano medio o
grande, correspondiendo a zonas de uso residencial de baja
intensidad, sin conformar calle con un definido caracter urbano.
La edificacion es basicamente aislada, con una posicion libre en
la parcela, sin respetar estrictamente las separaciones a linderos,
pudiendo acercarse o incluso adosarse a medianerias o a vial,
pero no conformando necesariamente alineaciones continuas de
calle. El paisaje urbano asi definido presenta las invariantes
formales de las zonas residenciales suburbanas periféricas de los
cascos tradicionales de Mallorca.

Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar (1.1)

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona contenidos en el apartado final de este articulo, deberan
considerarse como secundarios o complementarios, no pudiendo
darse sin la previa existencia del uso caracteristico.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha
regulacion se consideraran usos tolerados en tanto sean
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las NN SS.

Tipo de edificacion: Segun regulacién de parcela
retranqueada.
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Condiciones de parcelacion y edificacion

ZONA EB
Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: 500 m2

Fachada minima: 15m
Condiciones de edificacion:
Altura maxima n° plantas: 2 plantas
Altura maxima en metros: 6,50 m
Altura total (H): 8,00 m
Edificabilidad maxima: 0,40 m2/m2
Ocupacion maxima: 40 %
Separaciones minimas a fachada: 5m
Separaciones minimas a linderos: 3m
Volumen maximo sobre rasante: 1.500 m3

N° minimo de plazas de
aparcamiento privado:
indice maximo intensidad
de uso residencial:

2 plazas/solar

1viv./solar

Otras condiciones especificas

La planta baja no tiene obligacion de retranquearse de los
linderos medianeros.

La planta piso debe retranquearse de las medianeras un minimo
de tres metros (3,00 m), salvo en la franja de 15,00 m medidos
desde la alineacion oficial. Previo acuerdo escrito con los
propietarios colindantes, la edificacion podra adosarse en planta
piso a las medianeras a partir de la franja de 15,00 m citada.

En todo caso, la edificacion debera separarse un minimo de 5,00
m (cinco metros) de la alineacion oficial.

En el supuesto de no adosar la edificacién a los linderos de
medianeria, la separacibn minima a los mismos sera de tres
metros (3,00 m).

Se habra de ajardinar el espacio libre de parcela privada no
reservada para usos especificos.

La dotacion minima de aparcamiento privado no seré inferior a
una plaza (1) por cada ciento cincuenta metros cuadrados (150
m2) construidos o fraccion. Cuando el aparcamiento se resuelva
en superficie, debera disponerse arbolado frondoso en el mismo.
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6. Condiciones de uso

ZONA EXTENSIVA BAJA (EB)

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,34
21 Vivienda plurifamiliar - - -
2.2 Residencia comunitaria - - -
3.1 Industrias - - -
3.2 Almacenes - - -
4.1 Comercial - - -
4.2 Servicios 2,3 1,2 2
4.3 Turistico - - -
4.4 Establecimientos publicos - - -
5.1 Socio Cultural 1,2,3 1 4
5.2 Docente 1,2,3 1,2,3 4
5.3 Asistencial 1,2,3 1,2 4
54 Administrativo-Institucional 1 1,2,3 4
5.5 Deportivo 1,2,3 1,2,3 Todas
5.6 Seguridad 1 1,2,3 4
5.7 Sanitario 1 1,2,3 4
5.8 Religioso 2,3 1,2 2,34
5.9 Funerario - - -
5.10 Recreativo - - -
6.1 Red viaria - - -
6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,34
6.3 Transporte - - -
6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,34
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 1,2,3 Todas
7.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
G: GRUPO T TAMANO
1. Publico 1. Hasta 150 m?
2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?
3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?
4, Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?
6. Méas de 5.000 m2
S: UBICACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta s6tano o semis6tano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar
asociada a planta sé6tano, semisétano o planta primera siempre que la
superficie edificada que se sitle en planta baja sea al menos del 50%
de la superficie del local
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente
uso.
4, Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos
ajenos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 9.05. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de
la zona de SERVICIOS (SC)

1. Descripcion

Se denominan ZONA DE SERVICIOS aquellas destinadas a usos
generales productivos, excepto el turistico. Comprenden las
areas caracterizadas por los usos de industria, almacenes,
comercio y servicios privados (oficinas, banca, etc.).

En estas zonas no esta permitido el uso residencial, salvo casos
excepcionales de vivienda para el guarda o conserje. La
edificacion es aislada o adosada, en parcelas pequefias o
medias, siendo la zona mas representativa de esta ordenanza la
unidad de actuacion situada junto al polideportivo.

2. Usos caracteristicos:  Industrial (3.2)
Almacenes (3.2)
Comercial 4.1)
Servicios (4.2)

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona contenidos en el apartado final de este articulo, deberan
considerarse como secundarios o complementarios.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha
regulacion se consideraran usos tolerados en tanto sean
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las NN SS.

3. Tipo de edificacion: Segun regulaciéon de parcela aislada y
retranqueada.
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4. Condiciones de parcelacion y edificacion

ZONA SC

Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: 1000 m2
Fachada minima: 20m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 2 plantas
Altura maxima en metros: 10m
Altura total (H): 12m
Edificabilidad maxima: 1,00 m2/m2
Ocupacion maxima: 70 %
Separaciones minimas a linderos: 3,00 m
Separacion obligatoria fija

a la alineacion oficial: 6,00 m

5. Otras condiciones especificas

La dotacion minima de aparcamiento privado no seré inferior a
una plaza (1) por cada doscientos metros cuadrados (200 m2)
construidos o fraccion. Cuando el aparcamiento se resuelva en
superficie, debera disponerse arbolado frondoso en el mismo.

El espacio de retranqueo respecto a la alineacién oficial debera
mantenerse en perfecto estado de limpieza y ornato publicos, no
pudiendo ser ocupado como depésito de materiales de ningun
tipo, pero si como aparcamiento de vehiculos al aire libre.

Las edificaciones garantizaran la necesaria seguridad de cara a
la no propagacién de incendios a las parcelas y edificaciones
vecinas.
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6. Condiciones de uso

ZONA DE SERVICIOS SC

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
1.1 Vivienda unifamiliar 3 1 1,2,34
21 Vivienda plurifamiliar - - -
2.2 Residencia comunitaria - - -
3.1 Industrias 1,2,3 Todos Todas
3.2 Almacenes 1,2,3 Todos Todas
4.1 Comercial 1,2,3 1,2,3,4,5 2,34
4.2 Servicios 2,3 1,2,3,4,5 1,2,34
4.3 Turistico - - -
4.4 Establecimientos publicos 1,2,3 1,2,3 2,34
5.1 Socio Cultural 1,2,3 Todos 1,2,34
5.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,34
5.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,34
54 Administrativo-Institucional 1 Todos 1,2,34
5.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos
5.6 Seguridad 1 Todos 2,34
5.7 Sanitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
5.8 Religioso 1,2,3 1,2,3 1,2,34
5.9 Funerario - - -
5.10 Recreativo 1,2,3 Todos 2,34
6.1 Red viaria - - -
6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 Todos Todas
6.3 Transporte 1,2,3 Todos Todas
6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 Todos Todas
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos Todas
7.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
G: GRUPO T TAMANO
1. Publico 1. Hasta 150 m?
2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?
3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?
4, Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?
6. Méas de 5.000 m2
S: UBICACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta s6tano o semis6tano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar
asociada a planta sé6tano, semisétano o planta primera siempre que la
superficie edificada que se sitle en planta baja sea al menos del 50%
de la superficie del local
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente
uso.
4, Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos
ajenos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 9.06.

Condiciones particulares de parcelacién, edificacion y uso de
la zona de EQUIPAMIENTOS (EQ)

Descripcion

Se denominan ZONAS DE EQUIPAMIENTO aquellas destinadas
a usos globales de equipamiento comunitario, tales como
socio-cultural, docente, asistencial, deportivo, recreativo,
infraestructuras, etc. Constituyen el conjunto de terrenos urbanos
destinados al servicio de todo el municipio, tanto de dotaciones
sociales como de infraestructuras urbanas. El Ayuntamiento
eligird el destino de estos suelos en funcion de las necesidades
de la poblacién y del municipio en general.

En estas zonas no esta permitido el uso residencial, salvo casos
excepcionales de vivienda para el guarda o conserje
debidamente justificados. La edificacibn es libre 'y
ocasionalmente de caréacter singular.

Usos caracteristicos:

Socio-cultural (5.1)
Docente (5.2)
Asistencial (5.3)
Administrativo-institucional (5.4)
Deportivo (5.5)
Seguridad (5.6)
Sanitario (5.7)
Religioso (5.8)
Funerario (5.9)
Recreativo (5.10)
Instalaciones urbanas (6.2)
Telecomunicaciones (6.4)

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona contenidos en el apartado final de este articulo, deberan
considerarse como secundarios o complementarios, no pudiendo
darse sin la previa existencia del uso caracteristico.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha

regulacion se consideraran usos tolerados en tanto sean
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las NN SS.

Tipo de edificacion: Libre
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4. Condiciones de parcelacion y edificacion

ZONA EQ

Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: -
Fachada minima: -

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 2plantas
Altura maxima en metros: 8m

Altura total (H): 10 m
Edificabilidad méaxima: 2,00 m2/m2

Ocupacion maxima: -
Separaciones minimas a linderos: -

5. Otras condiciones especificas

Las edificaciones se ajustaran a las necesidades estrictas del uso
0 servicio a que se hayan de destinar.

Los parametros edificatorios se acompasaran en lo posible a los
de las zonas colindantes, procurando en todo caso la necesaria
armonizaciéon, sin perjuicio de las singularidades que la
edificacion deba tener en funcion de su uso. del uso o servicio a
gue se hayan de destinar.

Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera
disponerse arbolado frondoso en el mismo.

Se habra de ajardinar o arbolar el espacio libre de parcela
privada no reservada para usos especificos

5. Condiciones especificas para el uso de las instalaciones
urbanas

Dentro de los ambitos regulados por la presente ordenanza se
podran ubicar dotaciones o servicios urbanos que por sus
caracteristicas especiales de compatibilidad hagan aconsejable
su implantacion. No obstante, deberd cumplirse la normativa
sectorial que sea de aplicacion.

La ejecucion en dominio publico de las redes de servicios y las
condiciones de uso de las mismas se regira por lo dispuesto en
las ordenanzas municipales, por las normas sobre servicios de
los entes locales, por los pliegos de condiciones de la concesion
y el correspondiente contrato administrativo, y por los
reglamentos sectoriales que las regulan.
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Las servidumbres de las lineas eléctricas se regularan por los
reglamentos eléctricos de alta y baja tension y demas normativa
sectorial aplicable.
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6. Condiciones de uso

ZONAS DE EQUIPAMIENTO (EQ)

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
1.1 Vivienda unifamiliar 3 1 1,2,34
21 Vivienda plurifamiliar - - -
2.2 Residencia comunitaria 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
3.1 Industrias - - -
3.2 Almacenes 1,2,3 1,2 2,3,4
4.1 Comercial 1,2,3 1,2,3 2,3,4
4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2
4.3 Turistico - - -
4.4 Establecimientos publicos 1,2,3 1,2 2,34
5.1 Socio Cultural 1,2,3 Todos 1,2,34
5.2 Docente 1,2,3 Todos 1,2,34
5.3 Asistencial 1,2,3 Todos 1,2,34
54 Administrativo-Institucional 1 Todos 1,2,34
5.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todas
5.6 Seguridad 1 Todos 2,34
5.7 Sanitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
5.8 Religioso 1,2,3 Todos 1,2,34
5.9 Funerario 1 Todos Todos
5.10 Recreativo 1,2,3 Todos 2,34
6.1 Red viaria - - -
6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1,2,3 2,34
6.3 Transporte - - -
6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1,2,3 2,34
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos Todas
7.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5
G: GRUPO T TAMANO
1. Publico 1. Hasta 150 m?
2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?
3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?
4, Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?
6. Mas de 5.000 m2
S: UBICACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semis6tano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.
2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar
asociada a planta sétano, semis6tano o planta primera siempre que la
superficie edificada que se sitlie en planta baja sea al menos del 50%
de la superficie del local
3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente
uso.
4. Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos
ajenos.
5. En espacio libre de parcela.
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Articulo 9.07.

Condiciones particulares de parcelacion, edificacién y uso en
la zona de ESPACIOS LIBRES (ZV)

Descripcion

Se denominan ZONAS DE ESPACIOS LIBRES o zonas verdes
aquellas destinadas al uso global de espacios libres,
correspondiendo a las zonas de uso publico que, en lo basico, no
han de edificarse.

Usos caracteristico

Espacios libres publicos (7.1).

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona deberan considerarse como secundarios o]
complementarios, no pudiendo darse sin la previa existencia del
uso caracteristico.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha

regulacion se consideraran usos tolerados en tanto sean
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las NN SS.

Tipo de edificacion: Libre

Condiciones de edificacion y parcelacion

ZONA ESPACIOS LIBRES VAY)

Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: -
Fachada minima: -

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 1

Altura maxima en metros: 4m

Altura total (H): 5m
Edificabilidad maxima: 0,03 m2/m2
Ocupacion maxima: 3%

Separaciones minimas a linderos: -

Condiciones especificas de los espacios libres publicos

En los suelos que las NN SS califican como ZV, se permiten los
usos con caracter de esparcimiento, deportivo para la practica de
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deportes al aire libre, red viaria para transito peatonal
(eventualmente rodado), y aparcamiento (tanto al aire libre como
subterrdneo). Asimismo se permiten los usos de instalaciones
urbanas (6.2), siempre que se hallen enterrados vy
paisajisticamente integradas y garanticen en su superficie el uso
para el que se destinan estos espacios.

Los espacios libres publicos, al objeto de mantener su caracter,
no podrén ser ocupados en mas de un 25 % por instalaciones de
juegos de niflos, deportivas u otras permitidas, debiendo
mantener su caracter arbolado y ajardinado. No obstante con
caracter temporal podran autorizarse casetas, puestos de venta y
otros usos provisionales (de temporada, ferias, etc.) segun el
régimen general establecido por el Ayuntamiento para este tipo
de concesiones.
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Articulo 9.08.

Condiciones particulares de parcelacion, edificacién y uso en
la zonade RED VIARIA (V)

Descripcion

Se denomina ZONA DE RED VIARIA aquélla destinada a usos
red viaria.

En esta zona no estan permitidos los usos residenciales ni los
productivos, ni la edificacion sobre rasante. No corresponde a
ninguna area homogénea fisicamente reconocible como tal, sino
gue esta formada por mdultiples dominios publicos de tamafio y
forma dispares.

Uso caracteristico: Red viaria (6.1)

Usos secundarios

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta
zona sefialados a continuacion, deberan considerarse como
secundarios o complementarios, no pudiendo darse sobre
rasante ni sin la previa existencia del uso caracteristico:

Instalaciones urbanas  (6.2)

Transporte (6.3)
Telecomunicaciones (6.4)
Aparcamientos (6.5)

Condiciones especificas de uso de lared viaria

El régimen de usos de la red viaria vendra determinado por lo
dispuesto en la Ley 5/1990, de carreteras de la CAIB y en sus
desarrollos reglamentarios; por las disposiciones de Consell
Insular de Mallorca en las vias de su competencia; por las propias
NN SS y cuantas ordenanzas municipales, disposiciones y
reglamentos sean de aplicacion (Normativas sobre estaciones de
servicio, Reglamentos de actividades en la via publica,
servidumbres para infraestructuras, etc.).

Ademés de las limitaciones establecidas por la legislacién de
carreteras respecto a las edificaciones, construcciones,
instalaciones y usos, sin perjuicio de las mismas, se establecen
en estas NN SS y por razones de ordenacién unas franjas
sefialadas en los planos como zona de protecciébn o zona de
reserva en la que se prohibe la edificacion, salvo en los casos
previstos en la Ley 5/1990, antes citada (articulos 30 y 31). El
caracter de estas bandas es orientativo, debiendo el interesado
obtener del organismo titular competente el sefialamiento del
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deslinde de la zona de proteccion o zona de reserva,
previamente a la tramitacibn de los instrumentos de
Planeamiento, licencia municipal de obras. En suelo urbano con
alineacién definida en los planos de ordenacién, coincidiran con
ésta las zonas de proteccién y reserva.

El esquema de las redes principales de comunicaciones dibujado
en los planos admite pequefias correcciones de trazado en los
correspondientes instrumentos de desarrollo de las NN SS, que
deberan definir las secciones y las soluciones concretas de
enlaces e intersecciones.

No podra ocuparse la via publica con ninguna instalacién auxiliar,
salvo cuando justificadamente sea necesario instalar un cuadro
de mandos para el alumbrado publico.

Queda prohibido el uso comercial, en su modalidad de venta de
carburantes (gasolineras), en todo el dominio publico viario del
suelo urbano.

5. Condiciones especificas de uso de las instalaciones urbanas

Dentro de los ambitos regulados por la presente ordenanza se
podran ubicar dotaciones o servicios urbanos que por sus
caracteristicas especiales (molestia, peligrosidad, insalubridad,
etc.) haga aconsejable su implantacién. No obstante, debera
cumplirse la normativa que sea de aplicacion.

La ejecucion en dominio publico de las redes de servicios y las
condiciones de uso de las mismas se regira por lo dispuesto en
las ordenanzas municipales, por las normas sobre servicios de
los entes locales, por los pliegos de condiciones de la concesion
y el correspondiente contrato administrativo, y por los
reglamentos sectoriales que las regulan.

6. Condiciones especificas de servidumbre en la proximidad de
las lineas eléctricas

Las servidumbres de las lineas eléctricas se regularan por los
reglamentos eléctricos de alta y baja tension y demas normativa
aplicable.
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Articulo 9.09. Ejecucion de unidades de actuaciéon (U.A.)

1. Para el desarrollo del casco urbano se delimitan en los planos de
ordenacion unidades de actuacion.

2. Para cada una de las unidades de actuacién las NN SS
establecen determinaciones especificas de ordenacion y
aprovechamiento, y remite éstas a la regulacion recogida en cada
una de las fichas de caracteristicas de cada ambito que se
incluyen como anexo a las presentes Normas Urbanisticas.

3. En los supuestos de adecuacion de los edificios o parcelas a las
nuevas alineaciones establecidas por las NN SS en zonas
consolidadas, se podran delimitar nuevas unidades de actuacién
con el fin de obtener las superficies correspondientes de suelos
de dominio publico mediante cesién gratuita, y distribuir las
cargas y beneficios derivados de la actuacion entre los
propietarios afectados.

4. Los datos numéricos de aprovechamiento y condiciones de
edificacion, asi como los criterios particularizados de ordenacién
para cada ambito de unidad o poligono de actuacién se recogen
sintéticamente en la correspondiente ficha de caracteristicas,
cuyas determinaciones son de obligada observancia para cada
actuacion, junto con las restantes condiciones urbanisticas
recogidas en estas Normas. Los planos de ordenacion
complementan estas determinaciones. Estas fichas se recogen
en el Anexo | de las presentes Normas.

5. La ordenacion grafiada podra ejecutarse directamente mediante
el correspondiente Proyecto de Urbanizacién y Proyecto de
Compensacion. Mediante la redaccion de Estudios de Detalle se
podra definir y concretar la ordenacion de volimenes especifica
de las unidades de actuacién que asi lo requieran. En estos
supuestos, el tipo de ordenacién podra ser segun volumetria
especifica.

6. Se establece el plazo de dos afios a contar de la aprobacién
definitiva del Estudio de Detalle para el cumplimiento de los
deberes de cesion y equidistribucién; y el plazo de dos afios para
el cumplimiento del deber de urbanizacion a partir de la
aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion.

7. Los propietarios de unidades de actuacién estan obligados a
ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Llubi el 10% del
aprovechamiento lucrativo correspondiente a su &mbito.
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Capitulo 10.

NORMAS GENERALES SOBRE EDIFICIOS
EXISTENTES Y DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
EDIFICADO

Articulo 10.01.

1.1

1.2

1.3

2.1

Edificaciones anteriores a las presentes Normas Subsidiarias.

Edificios inadecuados

A tenor de lo previsto en el Reglamento de Edificacion Forzosa y
Registro Municipal de Solares se entenderan como edificaciones
inadecuadas aquellas que se hallen en alguna de las siguientes
situaciones:

a) Aquellas cuyo volumen sea inferior al cincuenta por cien
(50%) del minimo autorizado por las Ordenanzas de
edificacion en relacién con la superficie aprovechable.

b) Las que en mas de un cincuenta por cien (50%) de su
volumen o de la superficie construida, estén destinadas
a uso urbanistico contrario al previsto por la Ordenacién
de Edificacion vigente en el momento de su calificacion.

C) Las que ademas de estar en manifiesta desproporcion
con la altura legalmente autorizada y corriente en la
zona, desmerezcan por su estado, condicion o clase de
las demas del sector.

d) Las edificaciones provisionales que se estimaran
inadecuadas, salvo lo dispuesto en el articulo 17 de la
Ley del Suelo 6/98 y Ley de la Comunidad Autonoma
Balear de 8/1988, de 1 de julio, sobre edificios e
instalaciones fuera de ordenacion.

No se consideraran edificios inadecuados aquellos que por
resultar comprendidos en los articulos 6 y 7 del Reglamento de
Edificacién Forzosa, deben ser exceptuados o excluidos.

El aprovechamiento del suelo, en su caso, debera realizarse con

sujecioén a las condiciones de edificabilidad establecidas en estas
normas.

Edificios fuera de ordenacién

De acuerdo con lo previsto en los articulos 1y 2 de la Ley 8/1988
de la CAIB, de 1 de junio, de edificios e instalaciones fuera de
ordenacion, y el articulo 16.2 de la Ley 6/1997, de 8 de julio, del
Suelo Rustico, se considerara que un edificio o instalacion esta
fuera de ordenacion por encontrarse incluido en alguno de los
supuestos siguientes:
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2.2

a) Estar afectado por operaciones de remodelacion urbana.

b) Haber sido construido en contra de las determinaciones
del planeamiento o de la normativa urbanistica vigente,
mientras no sean legalizados, aunque haya prescrito su
expediente de infraccion urbanistica, o ni siquiera lo
tengan iniciado.

En los edificios e instalaciones fuera de ordenacién no se pueden
realizar obras de consolidacion, de aumento de volumen, de
modernizacién o de incremento del valor de expropiacion, pero si
las pequefias reparaciones puntuales en piezas 0 viviendas
concretas que exige la higiene de las personas que hayan de
ocuparlos o residir en ellos, pero nunca cuando supongan
actuaciones globales o de conjunto sobre un edificio.

Los edificios o las instalaciones que se construyan o que se
hayan construido a partir del dia 28 de junio de 1988 y que
queden calificadas como fuera de ordenacién no podran obtener
la contratacién de los servicios de suministro de energia eléctrica,
agua, alcantarillado y teléfono y gas si lo hubiera.

Obras arealizar en los edificios existentes

3.1

En los edificios existentes, siempre que no se hallen en situacion
de fuera de ordenacion y sin perjuicio de que -en su caso-
puedan estar incluidos en el Inventario de Elementos Protegidos,
podran realizarse las obras reguladas a continuacién para cada
una de las situaciones que se definen:

Situacion 12 Edificios cuya superficie edificada exceda de lo
permitido por las ordenanzas de cada zona o area. En estos
edificios se permitiran los siguientes tipos de obras:

a) Obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
modernizacién o mejora de sus condiciones estéticas, de
habitabilidad, higiene o funcionalidad.

b) Reformas y cambios de uso incluso totales, siempre que
el nuevo uso previsto esté incluido en la relacién de los
permitidos en la zona.

C) En casos debidamente justificados en necesidades de
adaptacion a nuevas normas (evacuacion para casos de
incendio, etc.), obras de ampliacién hasta un 5 % (cinco
por ciento) de la superficie edificada, sin computar
sé6tanos. La ampliacion debera ajustarse a los demas
parametros de la zona y compensarse con la demolicion
previa o simultanea de una superficie mayor que la
ampliada.

d) Obras de adecuacion del edificio a alguna de las
situaciones de los apartados siguientes.

Situacioén 22; Edificios cuya superficie edificada no exceda de
lo permitido por las ordenanzas de cada zona o &rea, aunque
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3.2

Articulo 10.02.

incumplan alguna o varias de las restantes limitaciones de la
ordenanza general en cada una de las zonas.

En estos edificios se permitiran las obras referidas en el apartado
correspondiente a la regulacién de la situacion 12, asi como las
de ampliacion hasta el maximo de la superficie edificable
permitida por la ordenanza general en cada zona. La ampliacion
debera ajustarse a los demas parametros de la zona.

No obstante, en los nucleos tradicionales y en las zonas de
vivienda unifamiliar, si la ampliacion a realizar se sitia sobre
cuerpos de edificacion cerrados existentes, la misma podra ser
realizada conservando las condiciones de separacion a linderos
del cuerpo de edificacion sobre el que se sitta.

Se permitirdn asimismo las obras necesarias para adecuar el
edificio a la situacién siguiente.

Situacion 32 Edificios que no incumplan ninguna limitacién
impuesta por las normas para cada zona para edificios de nueva
planta. En estos edificios, todas las obras se ajustardn a los
limites impuestos por la ordenanza de zona.

Todas las obras de ampliacion deberan realizarse, de acuerdo
con la situaciones anteriores, adecuandose a la tipologia del
resto del edificio y a la correcta integracién del mismo en su
entorno, sin perjuicio de las condiciones especiales de proteccion
aplicables a los edificios catalogados.

Edificios inconclusos

Los edificios inconclusos o no iniciados, con licencia ajustada a
una anterior normativa, que no se encuentren dentro del plazo de
licencia o prérroga y que excedan en su edificabilidad proyectada
respecto a la de la normativa vigente, podran finalizarse
solicitando una nueva licencia, siempre y cuando el exceso de
edificabilidad se reduzca como minimo en un 50 %, debiendo
para ello presentar la documentacién técnica y las soluciones
arquitectonicas demostrativas de tal reduccion.

Edificaciones existentes en suelo rustico

Sin perjuicio de lo establecido en el presente articulo, los edificios
y construcciones existentes en suelo rastico estdn sometidos a
una normativa especifica tal y como se recoge en el capitulo
correspondiente.

Normas de proteccion de monumentos prehistoricos y
protohistéricos
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Articulo 10.03.

1.

Todos los monumentos y restos arqueoldgicos incluidos en el
Inventario de Elementos Protegidos anexo a estas Normas, asi
como todos los incluidos en el Catalogo redactado por la
Conselleria de Cultura, asi como aquellos que hallandose ocultos
o siendo irreconocibles, aparezcan en el futuro, se consideraran
como monumentos historico-artisticos y seran salvaguardados
conforme a lo establecido en la legislacion vigente.

La delimitacion de las zonas arqueolégicas y su entorno de
proteccion es competencia del Comision Insular del Patrimonio
Historico. Cuando no se halla definido esta delimitacion, la
protecciébn abarcard a la totalidad de la parcela catastral
afectada, siendo preceptiva la autorizacion de la Comisién Insular
del Patrimonio Histérico para cualquier intervencion. Si la
delimitaciébn ya esta4 aprobada, s6lo requeriran autorizacion las
intervenciones dentro de la zona protegida.

Normas de proteccién genérica de los elementos protegidos

Las obras a realizarse en los edificios declarados Monumentos
Historico-Artisticos, bienes de interés cultural (B.l.C.), bienes
catalogados, o en su entorno, deberdan de sujetarse a lo
dispuesto en la Ley 12/1998 del Patrimonio Histérico de las Islas
Baleares y decretos y normas e instrucciones vigentes en la
materia.

Mientras no exista Catalogo Municipal del Patrimonio Histérico en
vigor, en los espacios, edificios y elementos incluidos en el
Inventario de Edificios y Elementos Protegidos que figura
como Anexo Il de estas Normas, sélo se podran realizar obras de
restauracion, conservacion, consolidacion y rehabilitacion, previa
autorizacion de la Comision Insular del Patrimonio Historico.

Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior y previa
autorizacion de la Comision Insular del Patrimonio Histérico, en
los edificios de viviendas inventariados podran realizarse
pequefias obras de ampliacién para hacerlas habitables segun
las necesidades de la vida moderna. Estas ampliaciones deberan
de justificarse exclusivamente en la citada necesidad y no
supondran, en ningln caso, un incremento de mas de un diez por
ciento (10 %) de la superficie construida actual del edificio
original. En todo caso, la ampliaciébn habra de respetar las
condiciones de edificacion de las presentes normas, asi como
armonizar arquitecténica y paisajisticamente con el edificio
original. ElI Ayuntamiento denegard la licencia de obras cuando
entienda que no se cumple alguna de estas condiciones.

El régimen de usos sera el correspondiente a la zona o area
donde se ubiquen. De todas formas, en los bienes inventariados
no se permitira la realizacion de cualquier actividad que pueda
suponer peligro de pérdida o deterioro de los valores que se
protegen.
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Articulo 10.04 Normas de proteccidon especificas.

1.

ERMITA E IGLESIA (cédigos EO5 y EO06): En estos edificios

solamente se permitirAn obras de mejora, consolidacién y
restauracion asi como las minimas imprescindibles consecuentes
con el uso asignado.

Usos: Religiosos y culturales y sociales.

MOLINQOS (c6digos M): Para posibles actuaciones en los mismos

0 en su entorno se estara a lo dispuesto en las Normas que se
indican a continuacion:

al

b/

Cuando se vayan a realizar obras de cualquier tipo (en
los molinos o0 en su entorno préximo) serd necesaria la
redaccion de proyecto por técnico competente, estando
la aprobacion vinculada a un informe de la Comisién del
Patrimonio Histérico Artistico.

Usos: Cultural, civico social, recreativo, industria
artesanal y vivienda a excepcion de los situados en el
suelo rustico en los que tan solo se permitira el uso de
vivienda previos los tramites reglamentarios.

Se prohiben las marquesinas, toldos, anuncios que por color
tamafio o forma desentonen con los molinos.
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Capitulo 11.

NORMAS DE PLANEAMIENTO

Articulo 11.01.

Articulo 11.02.

1.

Articulo 11.03.

1.

Articulo 11.04.

1.

Finalidad de las normas de planeamiento.

El objeto del presente capitulo es orientar a nivel general la
mecanica de gestion del planeamiento especial encaminado a
desarrollar las presentes Normas Subsidiarias en suelo urbano.

Desarrollo de las Normas Subsidiarias.

Corresponde al Ayuntamiento en el dmbito de sus especificas
competencias el desarrollo de las presentes Normas
Subsidiarias, sin perjuicio de participacion de los particulares en
los términos establecidos por la Ley y las presentes Normas.

Corresponde a la Administracion del Estado asi como a la
Autonomica, el desarrollo de las infraestructuras, servicios y
equipamientos en sus respectivas atribuciones y competencias.

Planes para desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias.

Para el desarrollo de las Normas Subsidiarias, se formularan,
redactaran y aprobaran Planes Especiales y Estudios de detalle
gue desarrollaran las Unidades de Actuacion.

Para concretar o, en su caso, adaptar las determinaciones
establecidas por estas Normas Subsidiarias para el suelo urbano
podran formularse Estudios de Detalle, conforme a lo establecido
en el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento.

Los estudios de detalle en cuanto a contenido, documentacion y
limitaciones se ajustaran a lo establecido en la Ley del Suelo y el
Reglamento de Planeamiento y sera precisa su aprobacion
previa a la edificaciobn cuando asi lo establezcan las presentes
Normas.

Planes de iniciativa particular.

Los Planes de iniciativa particular se ajustaran a lo establecido en
el articulo 46 del Reglamento de Planeamiento .

El incumplimiento por el promotor de las obligaciones contraidas
y de la realizacién de la urbanizacion con sujecion al Plan de
etapas, facultardq a la Administracion a la adopcion de alguna de
las medidas establecidas en la legislacion vigente.
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Articulo 11.05.

1.

Articulo 11.06.

1.

Articulo 11.07.

1.

Articulo 11.08.

También podra la administracion expropiar los terrenos
comprendidos en el ambito del Plan incumplido, con sujecién a lo
dispuesto en la Ley del Suelo.

Ejecucion del Planeamiento.

La ejecucion de estas Normas Subsidiarias y de los planes que
se aprueben en desarrollo de las mismas se realizard por el
Ayuntamiento, y, en su caso por los particulares cuando éstos
sean de su iniciativa.

Las actuaciones que lleve a cabo la Administracién del Estado o
la Autondémica, en el ambito de sus respectivas competencias
para dotar de los sistemas generales o0 de sus elementos. o de
equipamientos comunitarios, en el territorio de estas Normas
Subsidiarias, son operaciones de ejecuciéon del mismo, o de los
gue en desarrollo de sus previsiones generales se aprueben.

Ejecucién de los sistemas.

Los terrenos calificados como sistemas generales o locales, vy,
sus elementos, podran ser adquiridos por la Administracién
actuante por cualquier titulo juridico, mediante las cesiones
obligatorias impuestas por la Ley y, en su defecto, por
expropiacion.

El coste podra ser repercutido segun proceda en los demas
propietarios con arreglo a lo dispuesto en la Ley.

Ejecucion de las Normas Subsidiarias en suelo urbano.

Para la ejecucién de las presentes Normas en suelo urbano sera
necesario, cuando éstas no lo establecieran, la delimitacion de
poligonos o unidades de actuacion para llevar a cabo la justa
distribuciébn de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento mediante la reparcelacion o compensacion.

En los demas casos podran realizarse actuaciones aisladas en
suelo urbano sin dicha delimitacion.

La aplicacion de la expropiacion forzosa comportara la
aprobacion previa del Plan Especial o del Proyecto
correspondiente para la ejecucion del Plan.

Para la determinacién del valor del suelo se estara a lo dispuesto
en la vigente Ley del Suelo 6/98.

Transmision de los terrenos de cesidn obligatoria y gratuita.
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1. La transmisién al Municipio del suelo de cesion obligatoria y
gratuita, asi como de las obras de urbanizacién realizadas, se
producird por ministerio de la Ley en los supuestos de sistema de
compensacion, con la efectiva ejecucion del Proyecto de
Urbanizacion.

2. Concluida la obra de urbanizar, se recibira por el Ayuntamiento, a
cuyo fin se documentara la misma en acta administrativa o
notarial, indistintamente, en que intervendran la representacion
de la Junta de Compensacion o propietario Unico, en su caso y la
representacion municipal.

3. En el Sistema de cooperacion si la reparcelacion fuera
innecesaria, por resultar suficientemente equitativa la distribucion
de los beneficios y cargas, la transmision se producira con el
mismo efecto por la publicacién del acuerdo en que se declare su
innecesariedad.

4. Se procedera por la Administraciobn actuante a levantar actas
administrativas o notariales indistintamente, en las que con
referencia al Plan y, en lo menester al proyecto, se delimite el
suelo cedido.

5. Cuando sobre el suelo de cesién gratuita existan edificaciones,
instalaciones u ocupantes se aplicara lo establecido en la Ley del
Suelo y demas disposiciones que la desarrollen.

6. En los Planes de promocién privada sobre terrenos que
pertenezcan a un solo titular, o varios que actlen bajo formas
privadas asociativas o comunitarias, la cesién del suelo destinado
a viales, parques y jardines publicos y otros sistemas o
equipamientos que deba transferirse obligatoriamente vy
gratuitamente a la Administracion se producira por la aprobacion
definitiva el Proyecto de Compensacion.

7. Sin embargo, la ocupacién de este suelo quedara diferida a la
efectiva ejecucion del Proyecto de Urbanizacién, o de cada una
de sus etapas, o fases, durante los plazos legalmente fijados
para dicha ejecucion, salvo acuerdo en contrario adoptado en la
aprobacion del Plan.
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Capitulo 12.

NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 12.01.

Articulo 12.02.

1.

Articulo 12.03

1.

Normas de Urbanizacién. Objetivo

Establecer las exigencias a tener en cuenta para la redaccién de
los proyectos de urbanizacibn o de dotacion de servicios
urbanisticos. En todas las urbanizaciones o actuaciones
urbanisticas deberan resolverse los problemas de pavimentacion,
abastecimiento de agua, depuracion y vertido de aguas
residuales, energia eléctrica y alumbrado publico y parques y
jardines publicos.

Esquema viario

Se trazaran los esquemas de circulacién estableciendo los
enlaces o accesos necesarios desde la red principal seialada en
las NN.SS. Se resaltar4 de forma fundamental la clasificacion y
deferenciacion de la vias segun sus caracteristicas de uso,
funcién y velocidad asignada.

Las sendas de peatones cumpliran los requisitos siguientes:

- El ancho minimo pavimentado para sendas o vias de
peatones serd de 2'50 metros y, en calles y zonas
comerciales, de 4'50 metros.

- No se admitiran sendas con pendientes superiores al
15%.

- En las aceras que por su pendientes hayan de ser
peldafieadas el peldafio nunca tendra una altura
superior a 0'16 metros, ni la huella menor de 0'35
metros.

Anchos de vias en suelo urbano

La anchura minima de los carriles de circulacion sera de tres
metros o dos metros y medio, segun los casos, en vias de
distribucion.

En los casos especiales en que sea obligada la direccion Gnica, y
las condiciones topograficas del terreno sean muy adversas se
autoriza el ancho de cuatro metros entre bordillos.

Tanto en las vias en fondo de saco como en los ramales que por
razones de planeamiento o programa de actuacion queden
momentaneamente cortados y sin salida, se dispondra de una
plazoleta o ensanchamiento de la via que permita la maniobra de
giro de un vehiculo en una longitud minima de cinco metros.
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Articulo 12.04.

1.

Articulo 12.05

Articulo 12.06

1.

Articulo 12.07.

El ancho minimo de aceras sera de un metro y cincuenta
centimetros (1,50 m). En casos excepcionales y debidamente
justificados, las aceras podran tener una anchura no inferior a un
metro (1,00 m). Cuando las particularidades del espacio urbano
asi lo requieran, podra incluso suprimirse la acera como tal.

Accesos a urbanizaciones.

La red viaria interior propia de urbanizaciones o areas habitadas
podr4 tener los necesarios enlaces con las vias publicas
propuestas o existentes.

Queda prohibida expresamente la incorporacion de las carreteras
de cualquier tipo al sistema viario propio de las Urbanizaciones.
En este sentido, todas las parcelas con lindero a las carreteras
tendran su via secundaria de acceso independiente a aquella, no
permitiéndose dar acceso a estas parcelas directamente desde
las carreteras.

En cualquier caso la construccién sobre terrenos colindantes con
las carreteras o dentro de la zona de influencia de las mismas
precisara la autorizacion de los Organismos competentes a todas
las demas que procedan.

Accesos alared viaria no urbana.

Los accesos a la red viaria no urbana se proyectaran de acuerdo
con las normas técnicas vigentes, cuidando especialmente la
visibilidad, sefalizacién, desaglies y capacidad, y se les dotara
de firme bituminoso, de hormigén o de cualquier tipo de material
gue elimine el polvo y el barro, en una longitud minima de 50 m,
si la del acceso fuera superior.

Los proyectos en cualquier caso se atendran a lo sefialado en la
Ley de 29 de julio de 1988 (Jefatura del Estado) y Ley de
Carreteras de la Comunidad Autonoma de 24 de mayo de 1990.
Sefalizacion.

No se podra abrir al trafico una nueva via publica si no ha sido
dotada de la adecuada sefalizacion, conforme a la
reglamentacion técnica vigente.

Asimismo deberan ser objeto de sefializacion todas las vias

publicas existentes que cuenten con afirmado asfaltico.

Abastecimiento de agua.
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Articulo 12.08.

1.

Articulo 12.09.

Articulo 12.10.

Todos los proyectos de urbanizacibn deberan garantizar el
abastecimiento de agua a la urbanizacion a través de la Red de
Distribucién existente o de captacion propia, con unas dotaciones
minimas de 1 m3 cada 1.000 m2 de local.

En todos los casos, debera existir la presiébn necesaria para un
normal abastecimiento. La falta de la necesaria presion en la red
debera ser suplica por medios idoneos.

La red de agua dispondra de bocas de riego asi como de
hidratantes contra incendios.

Se establece un diametro minimo para las tuberias de la red de
distribucién de 80 mm. en el caso de tuberias de fibrocemento,
siendo la presiobn normalizada de las mismas acorde con la
presion de trabajo a que van a encontrarse sometidas.

Todos los codos, derivaciones y llaves deberan anclarse
debidamente, de forma que el montaje y desmontaje de piezas
averiadas pueda hacerse sin deterioro del anclaje o la tuberia.
Dichos anclajes deberan resistir los esfuerzos a los que estaran
sometidos por peso propio y el razonamiento que se realice en la
base horizontal del mismo.

Se dispondran arquetas para cada uno de los elementos de
control de la red de distribucion.

Red de alcantarillado. Caudales del calculo.

Para el calculo del alcantarillado se adoptaran, como caudales de
aguas negras, los correspondientes a los de los consumos de
agua potable. Sera obligatorio colocar decantadores de grasas
para todo tipo de industrias y comercios.

Para los caudales de lluvia, se partird de una precipitacion de 100
litros por segundo y hectérea.

Coeficientes de escorrentia.

En todos los casos a los caudales obtenidos segun los métodos
expuestos, se les aplicaran los coeficientes de escorrentia cuyos
valores minimos seran los siguientes:

a) Zonas con edificacion industrial: 0'3

b) Zonas de parque, jardines, de cultivo: 01

Alumbrado publico.

La instalacién de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones
electrotécnicas vigentes y a las normas que apruebe el
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Articulo 12.11.

Articulo 12.12.

1.

Ayuntamiento. Del mismo modo, todos sus elementos, tales
como baculos, luminarias, conductores, etc, deberan ser modelos
y calidades previamente aprobados y homologados por el
Ayuntamiento.

Condicionamientos minimos.

Todas las obras de jardineria de la urbanizacion, comprendiendo
las de acondicionamientos arbustivo y ornamental, observaran
los siguientes requisitos:

a) Se evitard la dispersion de las zonas ajardinadas,
concentrandolas en superficies que puedan ser
utilizadas por el publico, y con suficiente arbolado para
cumplir su funcién de acuerdo con el clima de la zona
logrando asi, zonas estanciales y de recreo.

b) El arbolado de alineacién de las aceras de las calles se
plantarA a una distancia minima de 7 metros,
debiéndose aplicar este tipo de plantacion en las aceras
cuya anchura minima sea tal que permita el desarrollo
normal de los arboles. Seran de fuste recto hasta una
altura de 3 metros en donde se iniciara su copa.

C) En la eleccion de las especies de jardin, se procurara
gue cumplan con el clima de la zona, evitdndose el
empleo de especies que, por su inadecuacioén al clima,
produzcan un sobrecoste en la conservacion de las

mismas.
d) La altura minima de lo arboles sera de 4'5 metros.
e) La méxima pendiente del jardin sera del 30% y en los

paseos del 10%.

Dotaciones.

En la constitucion del jardin se incluirdn, ademas de los
elementos vivos, los complementos del mismo tales como
alumbrado, sistema  de riego, bancos, papeleras,
pavimentaciones, juegos infantiles, casetas para el personal
obrero de conservacién, asi como construcciones sean precisas
para el adecuado funcionamiento del mismo.

En el alumbrado de parques y jardines se tendran en cuenta las
motivaciones estéticas en la eleccion de fustes y tipos de
luminaria, empleandose modelos en uso por el Ayuntamiento.

Las bocas de riego serdn de los mismos materiales y modelos
adoptados por el Ayuntamiento. La distancia entre las bocas de
riego se justificara con arreglo a la presion de la red de tal forma
que los radios de accion se superpongan en lo necesario para no
dejar ningun espacio libre, siendo el maximo de distancia 50 m.
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Articulo 12.13. Conservacién y mantenimiento de las urbanizaciones.

Se estara a lo regulado por la legislacion y la normativa general
de aplicacién y, en particular, lo dispuesto por el Decreto
38/1987, de 4 de junio, sobre recepcién de urbanizaciones por
los ayuntamientos.
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Capitulo 13.

REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

SECCION 12.

Articulo 13.01.

1.

Articulo 13.02.

DISPOSICIONES COMUNES A TODO EL SUELO RUSTICO

Ambito.

Las Normas de este Capitulo se aplicaran en los terrenos
clasificados como suelo rustico.

Constituyen el suelo rastico aquellas areas que las Normas
Subsidiarias consideran como tales por no haberlas incluido en
suelo urbano o urbanizable, y en las que deben de cumplirse
alguna de las siguientes funciones:

- Soporte de las actividades ligadas al sector primario de
la economia a conservar, proteger o potenciar.

- Desarrollo de procesos ecoldgicos basicos.

- Mantenimiento de valores paisajisticos y culturales
irremplazables.

El suelo rustico ha de ser preservado de todas aquellas
actuaciones que impliquen la instauracion del hecho urbano. Por
otra parte, en aquellas areas que sean objeto de proteccion, en
cada uno de sus grados respectivos, deberan aplicarse las
medidas tendentes a evitar la pérdida de sus funciones o
degradacion de sus valores, realizandose las actuaciones que
supongan un mejor y mas racional aprovechamiento del territorio.

Construcciones que guardan relacion con la naturaleza y
destino agrario de las fincas

A los efectos previstos en el articulo 20 de la Ley del Suelo 6/98
y en el apartado 2° del articulo 21 de la Ley del Suelo Rustico,
solo se consideraran "construcciones destinadas a explotaciones
agricolas que guardan relacion con la naturaleza y destino de la
finca" las siguientes: edificaciones e instalaciones auxiliares,
invernaderos, estanques y construcciones rusticas tradicionales
existentes. En suelo rustico quedan prohibidas las casetas de
aperos.

Las obras de las construcciones definidas en el presente articulo
deberan ser las estrictamente necesarias y adecuadas al
desarrollo de las actividades agrarias o de conservacion y
defensa del medio natural, y no podran suponer la
transformacion del destino y caracteristicas esenciales de los
terrenos. Las solicitudes de licencia de obras referidas a estas
construcciones habran de ir acompafiadas de una justificacién de
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la superficie y del volumen que se pretenda construir en funcion
de las necesidades agropecuarias de la finca. En todo caso,
deberé incorporarse al expediente informe favorable emitido por
la Conselleria de Agricultra sobre el cumplimiento de las
anteriores condiciones y de la restante normativa que le sea de
aplicacion.

3. Para las construcciones relacionadas en este articulo no sera
vinculante la superficie de parcela minima establecida para cada
areas de suelo ruastico, pudiéndose ubicar en parcelas existentes
gue incumplan dicha condicion.

4. Se entenderan por edificacién e instalacion auxiliar, todas
aquellas construcciones que sin estar destinadas ni
acondicionadas a la estancia de personas, son necesarias para
la explotacién agropecuaria de una finca rustica, asi como las
destinadas a las primeras acopios de productos agrarios de o
para la produccion propia (sestadors, pallers, depdsitos de
maquinaria agricola, almacenes agricolas, silos, etc.).

Las edificaciones e instalaciones auxiliares se ajustaran a las
condiciones generales de edificacion para suelo rustico, a las
condiciones particulares del &rea donde estén enclavadas y a las
condiciones especificas siguientes:

a) Solo tendran una planta de altura, con una altura total
estrictamente ajustada a las necesidades funcionales del
uso agrario a que se destine, cuyo limite maximo sera de
5 m (cinco metros).

b) Los huecos de iluminacién y ventilacion se situaran a
una altura superior a los 2 m (dos metros).

C) Si fuera necesario construir una escalera, ésta sera
siempre exterior y descubierta.

d) Para aquellas edificaciones o instalaciones auxiliares

que, por su destino o funcién, merezcan notoriamente un
tratamiento singular (molinos, silos, instalaciones de
aprovechamiento de energias alternativas, etc.) se
admitiran las condiciones particulares de disefio,
volumetria y acabados apropiados a su finalidad,
siempre que se respeten todos los parametros
reguladores excepto los referidos a la altura de la
edificacion.

e) Las instalaciones destinadas a estabulacion de animales
tendran el suelo impermeable destinado a impedir que
los residuos organicos puedan contaminar las aguas
fredticas. Los residuos liquidos se verteran a un sistema
depurador de dimensiones y caracteristicas adecuadas a
la cantidad que se vayan a generar. Los residuos
sélidos, en tanto no se distribuyan como abono por la
finca, se almacenaran en lugares con pavimentacion
impermeables.

5. Invernaderos son aquellas construcciones, provisionales o fijas,
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Articulo 13.03.

Articulo 13.04.

1.

transparentes o traslicidas destinadas a la proteccion de cultivos
de altura méaxima inferior a tres metros cincuenta centimetros
(3,50 m). A los efectos de aplicar las condiciones de edificacion
de cada area de suelo ruastico, los invernaderos no computaran
como superficie edificada, ni como volumen, ni como ocupacion.

Estanques o "safaretjos" son depdésitos de agua destinados al
uso agricola-ganadero construidos generalmente por encima de
la rasante. Se procurard el empleo de las técnicas tradicionales
en su acabado exterior.

A los efectos de las presentes Normas, se considerara que una
construccion es histérica o tradicional cuando presente claros
exponentes constructivos y tipolégicos de la arquitectura popular
de Llubiy su origen sea anterior al afio 1940.

Construcciones rusticas tradicionales existentes en el medio
rural

Se habran de conservar las construcciones rusticas
tradicionales no destinadas a morada humana tales como
"barraques de rotes", "barraques de carboner”, "canaletes",
"sinies”, "pous", "molins", "aljubs", “casetes per eines”, eftc.
Solamente se permitira la demoliciébn de una construccion rastica
tradicional cuando se demuestre claramente que dificulta
seriamente la explotacién agraria de la finca.

Se podran realizar todas las restauraciones y modificaciones
tendentes a conservar la funcionalidad de las construcciones
rusticas tradicionales siempre que no estén protegidas
especificamente 'y no se alteren sustancialmente sus
caracteristicas tipoldgicas, constructivas y estéticas. Tan solo se
permitird la demolicion de una construccion tradicional cuando se
demuestre claramente que dificulta grave e irremisiblemente la
explotacién agraria de la finca.

En dichas construcciones se permitiran ampliaciones hasta el
limite de edificabilidad de la parcela que deberan justificarse
exclusivamente en la necesidad citada en el apartado anterior y
no supondran, en ningun caso, incremento de mas de un 25 %
(veinticinco por ciento) de la superficie construida actual del
edificio original.

En todo caso, la ampliacién debera respetar las condiciones
limites de edificacion de las presentes Normas, asi como
armonizar arquitecténica y paisajisticamente con el edificio
original.

Edificios de vivienda existentes en el medio rural

En los edificios de vivienda existentes en el suelo rustico, en
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uso o abandonados, sin perjuicio de la regulacion especifica que
les corresponda en funcion del area de suelo rustico en que se
ubiqguen o de la proteccion patrimonial a que puedan estar
sometidos, podran realizarse pequefias  obras de
reestructuracion, consolidacion, rehabilitacion y reforma para
hacerlas habitables segun las necesidades de la vida moderna
de acuerdo con el Decreto 145/1997, de 21 de noviembre, sobre
condiciones de habitabilidad o, en su caso, para adaptarlos al
uso turistico de la forma contemplada en estas Normas.
Consecuentemente, no podra aplicarse lo establecido en este
apartado a las edificaciones que no hayan sido anteriormente
morada habitual de personas (construcciones agrarias, casas de
aperos, establos, etc.).

2. A los efectos de las presentes Normas, se considerara que una
construccién actualmente abandonada tiene la condicion de
vivienda cuando, en fecha 1 de enero de 1999, tuviera
fehacientemente todas y cada una de las siguientes
caracteristicas objetivas:

a) caracteristicas arquitectonicas, tipologicas y
constructivas inequivocas propias de edificacion de
vivienda tal como se conoce en la isla de Mallorca,;

b) superficie construida destinada a uso de vivienda
superior a 60 m2 (sesenta metros cuadrados);

C) hogar con chimenea o cocina;

d) recogida de aguas pluviales vy aljibe;

e) cuando la antigiiedad del abandono sea posterior al afio

1940, testimonio fehaciente demostrativo de haber sido
destinadas, cuando estuvieron en uso, a morada
humana; y

f) muros de cerramiento en pie, de caracteristicas tales
que permitan la reconstruccion hipotética del volumen
original del edificio, sin albergar dudas sobre la planta ni
la altura del mismo.

3. En las viviendas definidas en los apartados anteriores se
permitirAn ampliaciones hasta el limite de edificabilidad de la
parcela que deberan justificarse exclusivamente en la necesidad
de dotarlas o mejorar las condiciones de habitabilidad, y no
supondran, en ningun caso, incremento de mas de un 25 %
(veinticinco por ciento) de la superficie construida o del volumen
actual del edificio original, siempre que cumplan con el requisito
de haber sido construidas al amparo de la legalidad vigente en su
momento o, en su defecto, siempre que hubieren sido
construidas o modificadas con anterioridad al 31 de diciembre de
1989 y no tengan expediente alguno de disciplina urbanistica en
tramitacion.

4. En todos los casos, las ampliaciones deberan respetar las
condiciones limite de edificacion para cada area de las presentes
Normas, asi como armonizar arquitecténica y paisajisticamente
con el edificio original.
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Articulo 13.05.

Criterios de integracién ambiental y estética de las
construcciones en suelo rustico

Las construcciones y edificaciones instaladas en suelo rastico
deberan adaptarse al ambiente en que se ubiquen, armonizado y
siendo respetuosas con el mismo. Todas las obras se integraran
en el paisaje, debiendo ser proyectadas con este criterio.

Se prohibe la edificacion en la coronacién de colinas, pefiascos o
cornisas naturales. En sus bordes superiores e inferiores, la
edificacion debera separarse una distancia igual a la altura de los
mismos, de modo que su vista se mantenga libre de nuevos
obstaculos.

El estilo arquitectbnico estard en la linea del empleado
tradicionalmente, una arquitectura sencilla y funcional. La
volumetria se basara en uno o varios cuerpos de planta
sensiblemente rectangular, de una o dos crujias, con cubiertas
inclinadas a una o dos aguas, que seran de teja arabe, con una
pendiente maxima del 25 % (veinticinco por ciento).

Los elementos naturales y pétreos del pais deberan predominar
claramente en cualquiera de sus fabricas y acabados. Las
piedras de importacion se utilizardn de forma restrictiva. Los
acabados no pétreos deberan cuidarse especialmente en cuanto
al color. Debera estudiarse su aplicacion en armonia con el
entorno paisajistico, buscando la concordancia mas que el
contraste. Los elementos de carpinteria deberan disefiarse
siguiendo la pauta anterior, quedando expresamente prohibida la
carpinteria metélica y de PVC.

La superficie de los huecos sera siempre muy inferior a la de los
macizos. Los muros ciegos seran un elemento estético
preponderante. El uso de arcos se restringe a puertas y porches
en planta baja, no permitiéndose la sucesion reiterativa de arcos
sosteniendo porches, terrazas u otros huecos abiertos en
fachada.

Quedan prohibidas las excavaciones a cielo abierto y los
desmontes y terraplenados que transformen sensiblemente todo
o parte del perfil natural del terreno de las fincas rusticas, salvo
en aguellas actuaciones justificadas en un proyecto de
explotacién racional agraria, procurando en todo caso el menor
impacto paisajistico posible. Las excavaciones o rellenos de
terrenos no podran afectar a una superficie superior al cinco por
mil (0,5%) de la superficie total de la parcela, ni podran
sobrepasar profundidades o alturas superiores a dos metros (2
m), contados desde la cota natural del terreno. Los paramentos
verticales que resulten como consecuencia de este tipo de
alteracion de las condiciones originarias del terreno deberan
tratarse mediante muros de mamposteria vista.
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Articulo 13.06.

Articulo 13.07.

1.

Articulo 13.08.

1.

Se recomienda que las zonas que hayan de pavimentarse, a
excepcioén de las destinadas a la recogida de aguas pluviales, se
realicen con materiales permeables, evitando los asfaltos y
hormigones, y utilizando las técnicas tradicionales propias del
emplazamiento correspondiente.

Definicién de nucleo de poblacion

Para que no haya peligro de formacién de nucleo de poblacion
debe cumplirse la condicion de que no haya mas de una vivienda
por parcela.

Caminos en suelo rdstico

En suelo rastico no se permitird la apertura de otros caminos o
carreteras que los previstos en las presentes NN. SS.

Con caracter excepcional, podran autorizarse caminos al servicio
de explotaciones agrarias, cuyo trazado y apertura, debera estar
basada y justificada en el correspondiente proyecto de
explotacién. En estos casos, se cuidara especialmente el
trazado, que deber4 adecuarse al maximo a la topografia,
debiendo ofrecer, ademdas, una adecuada resolucion de los
elementos constructivos para evitar alteraciones paisajisticas,
procurando que la tala o corta de vegetacion natural y los
movimientos de tierra sean minimos y que los terraplenes,
desmontes y muros de contencion tengan un tratamiento
adecuado al ambiente circundante.

En todo caso, los nuevos caminos no podran servir de acceso
Unico para las nuevas parcelas que, por aplicacion de estas
Normas, puedan surgir por segregacion de otras.

Parcelacion de fincas rusticas.

Todos los actos de parcelacion, esto es, segregacion, agregacion
de parcelas o modificacion de linderos en suelo rastico estaran
sujetos a la obtencién de la previa licencia municipal, con
independencia de su finalidad.

En el suelo rastico no se podran realizar parcelaciones
urbanisticas.

Se consideraran parcelaciones urbanisticas las divisiones
simultaneas o sucesivas de terrenos en dos o mas lotes que
presente alguna de las siguientes caracteristicas:

a) Tener una forma o tipologia parcelaria impropia para
fines rurales o en contradiccibn con las pautas
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tradicionales de parcelacion para usos agrarios de la
zona donde se encuentre.

b) Disponer de nuevos accesos viarios que no aparezcan
sefialados en la cartografia de las Normas Subsidiarias o
gue hayan sido abiertos sin la correspondiente licencia

municipal.

C) Disponer de servicios comunes de abastecimiento de
agua, drenaje, saneamiento o suministro de energia
eléctrica.

d) Existir en alguna de las parcelas involucradas

edificaciones sin licencia o sujetas a algun expediente de
disciplina urbanistica.

e) Dar lugar su edificacion a la constitucion de un nacleo de
poblacion, tal como se define en estas Normas.

4. En el suelo rastico no se podran realizar parcelaciones que,
amparadas en la unidad de cultivo, puedan ser ocupadas total o
parcialmente por usos temporales o permanentes que impliquen
transformacion de su destino o naturaleza rustica.

5. La segregacion de fincas rudsticas solo podréa tener lugar cuando
todas y cada una de las parcelas resultantes tengan:

a) Superficie igual o superior a la parcela minima definida
en estas Normas para cada area de suelo rustico.,
siempre que la finca original no tenga la condicién de
indivisible, de acuerdo con las definiciones contenidas
en las presentes Normas.

b) Acceso con un frente de anchura no inferior a 60 m por
caminos ya existentes el dia 1 de enero de 1999, todos
los cuales vienen recogidos en los planos de informacion
de la Revisién de las Normas Subsidiarias de 1999.

C) Forma tal que permita la inscripcién de un circulo de 150
m de diametro.

6. En ningan caso podran autorizarse segregaciones de fincas que
den como resultado parcelas que sélo tengan acceso por
servidumbres de paso o caminos de nueva apertura, aungque
éstos hubieran obtenido licencia municipal de obras.

7. Los actos de parcelaciébn no podran dar lugar a parcelas de
superficie inferior a la establecida como minima para cada area
de suelo rustico, ni a parcelas con edificaciones existentes que
superen los parametros de edificabilidad y ocupacién
establecidas para cada area de suelo rustico. Estos extremos
seran certificados por el autor del proyecto técnico
correspondiente.

8. En todo caso y cualesquiera que sean sus respectivas
superficies, se permitiran las agregaciones de fincas o las meras
rectificaciones de linderos, siempre que el resultado sea un
namero de unidades catastrales y registrales menor o igual al
gue correspondia a las fincas iniciales.
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Articulo 13.09.

1.

Articulo 13.10.

1.

Establecimientos de uso turistico en suelo rdstico

Quedan prohibidos establecimientos de uso turistico de nueva
planta en todo el suelo rustico de Llubi.

No obstante lo establecido en el apartado anterior, en aplicacion
de lo previsto en el articulo 19 del POOT, sdélo podran autorizarse
establecimientos de uso turistico en suelo rustico cuando se
realicen al amparo del Decreto 62/1995, de 2 de junio, por el que
se regula la prestacién de servicios turisticos en el medio rural de
las Islas Baleares, y se vayan a implantar en edificios existentes
de carécter tradicional y destinados a una oferta de gran calidad,
contando a tal efecto con el preceptivo informe de la Conselleria
de Turismo justificativo de este extremo, y con la correspondiente
declaracion de interés general.

Cercado de fincas rusticas.

Tanto en los linderos como en el interior de la finca, se permitirdn
las cercas necesarias para su explotacién racional.

Las cercas podran ser de tres clases:

- Macizas, de altura no superior a ochenta centimetros (80
cms,) realizadas en mamposteria tradicional de piedra.
Por encima de ellas se podra colocar un alambre o rejilla
hasta una altura de dos metros (2 m).
Se prohiben expresamente los muros realizados a base
de piezas prefabricadas o ceramicas, macizas 0 en
celosia, vistas.

- Setos a base de arbustos o arboles sin limite de altura.

- Alambre o rejilla sin puas que no supere los dos metros
(2 m) de altura.

Se utilizar4 en todos los casos un tipo, material y color de rejilla,
gue produzca el menor impacto visual posible.

Las obras de reparacién, recrecido, ampliacién o achaflanado,
etc., en muros existentes, se realizardn con materiales idénticos a
los de la cerca original, siempre que ésta cumpla con los
requisitos del punto anterior.

Las alturas se consideraran en cada punto del terreno natural, no
pudiéndose realizar escalonamientos en el perfil superior del
cerramiento, sobre todo en su parte maciza.

Las entradas a predios u otras conexiones con la red viaria que
interrumpan la cuneta lateral lo hardn en una anchura maxima de
cuatro metros (4 m), colocando una conduccién de drenaje de
veinte centimetros (20 cms.) de diametro, que dé continuidad a la
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Articulo 13.11.

Articulo 13.12.

1.

Articulo 13.13.

1.

cuneta, discurriendo por debajo del acceso a la finca.

De acuerdo con lo dispuesto por la Disposion Adicional 212 de las
DOT, el cerramiento de fincas incluidas en espacios protegidos
por la Ley de Espacios Naturales (ANEI, ARIP y AAPI) se haran
con piedra natural calcarea, en muros de maposteria en seco sin
aterracar. En el municipio de Llubi, esta disposicion sélo es
aplicable a las aeras de SRP-AANP.

Publicidad exterior

Queda prohibida la publicidad exterior emplazada en todo el
suelo rastico, permitiéndose Unicamente aquellos carteles o
letreros de reducido tamafio cuya finalidad exclusiva sea la
localizacion de lugares del entorno.

Aguas residuales y pluviales.

Las aguas residuales generadas no podran ser vertidas en pozos
negros o zanjas filtrantes. Ser obligatorio el uso de fosas sépticas
y la utilizacién del efluente para el riego de la finca, siempre que
las condiciones edafoldgicas, geoldgicas, sanitarias y técnicas lo
permitan. La neutralizacién de las aguas depuradas se ajustara a
los planes de la Conselleria de Agricultura.

Cuando se realicen cualquiera de las actividades reguladas por
esas Normas 0 se ejecuten edificaciones o instalaciones
permitidas, deberan tomarse las medidas oportunas para que la
escorrentia de las aguas pluviales no arrastre tierras que
suponga erosion o deterioro del territorio.

Proteccién y servidumbre de cauces

Los cauces de torrentes estaran sujetos a las zonas de
servidumbre y policia establecidas en la Ley 29/1985 de Aguas y
en el Reglamento que le desarrolla (Real Decreto 849/1986).

Cualquier construccion colindante con un cauce publico debe
retranquearse 5 metros contados a partir del vértice superior del
mismo. Dicha zona de proteccion viene especificada en el
articulo 6.a) del Reglamento de Dominio Publico Hidradlico, de 11
de abril de 1986, que desarrolla la vigente Ley de Aguas, de 2 de
agosto de 1985.

Serd precisa la autorizacion correspondiente, como tramite previo
a la concesion de cualquier licencia de construccion que afecte la
zona de policia de cauces, siendo la longitud de la misma de 100
m, segun la definicién que de la misma se hace en el articulo 6°.
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Articulo 13.14.

Articulo 13.15.

Articulo 13.16.

Articulo 13.17.

1.

b) del citado Reglamento.

Estudio de evaluacion del impacto ambiental y paisajisitico

Cualquier obra o instalacién a ubicar en suelo rastico y vinculada
a usos condicionados, bien sean vivienda unifamiliar o usos
vinculados a actividades declaradas de interés general, debera
contar con el correspondiente estudio de evaluacién simplificada
de impacto ambiental e integracién paisajistica, que se
presentara junto con la solicitud de licencia.

Patrimonio arqueoldgico y cultural en suelo rastico

La delimitacion de las zonas arqueoldgicas y su entorno de
proteccion es competencia del Comision Insular del Patrimonio
Historico. Cuando no se halla definido esta delimitacion, la
protecciébn abarcard a la totalidad de la parcela catastral
afectada, siendo preceptiva la autorizacion de la Comisién Insular
del Patrimonio Histérico para cualquier intervencion. Si la
delimitaciébn ya esta4 aprobada, s6lo requeriran autorizacion las
intervenciones dentro de la zona protegida.

Aprovechamiento atipico en suelo rustico

De acuerdo con el articulo 17 de la Ley del Suelo RduUstico,
cuando las actividades declaradas de interés general ubicadas
en suelo rastico tengan un aprovechamiento lucrativo, el diez por
ciento (10 %) de dicho aprovechamiento sera atribuido al
Ayuntamiento de Llubi.

Sistemas generales en suelo rastico.

El suelo rastico ocupado por equipamientos o infraestructuras
calificados como sistemas generales se regulara especificamente
mediante lo sefialado en la legislacion vigente para cada materia
sectorial.

En lo referente a Proteccion de Vias de Comunicacion Terrestres
se estara a lo dispuesto por la legislacion sectorial vigente, con
caracter general, y se respetara, en todo caso, lo establecido por
el Plan Director Sectorial de Carreteras de la CAIB.

En caso de desmantelamiento de las instalaciones de un Sistema
General, las tierras pasarian a considerarse, a todos los efectos,
similares al area en contacto con ellas de mayor grado de
proteccion.

En el Sistema General Viario s6lo se consideraran instalaciones
al servicio del usuario las estaciones de servicios y los puestos
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Articulo 13.18.

Articulo 13.19.

de socorro, quedando prohibidos expresamente los talleres y
restaurantes.

Obras en zona de servidumbre o afecciéon de la linea de
ferrocarril.

Cualquier construccion que se pretende ejecutar en la zona de
servidumbre o afeccion de la linea férrea de Palma a Sa Pobla
debera ser objeto de previa autorizacion por parte de la
Inspeccion General de S.F.M. (Servicios Ferroviarios de
Mallorca), para lo cual debera presentarse la oportuna solicitud
acompafiada de planos de detalle suficientemente explicativos y
debidamente acotados respecto del ferrocarril.

Parcelas de suelo rastico afectadas por mas de una
calificacion.

Cuando una parcela o finca de suelo rustico esté afectada por
mas de una area de calificacion urbanistica de entre las definidas
en estas NN SS, se podran considerar, a los Unicos efectos de la
determinacion de la parcela adscrita a la edificacion, superficies
de la finca original que estén situadas en areas de suelo rastico
diferentes, y sempre que esta adscripcion se haga constar en el
Registro de la Propiedad, presentando ante el Ayuntamiento el
correspondiente certificado registral de indivisibilidad de la
parcela afectada, el cual sera exigido como condicion para la
concesion de cualquier licencia municipal de obra mayor.

En ningln caso seran admisibles transferencies de
aprovechamiento urbanistico entre las distintas arees de SR y
asi, en cada area, seran de aplicacion todas las condiciones de
edificacion respectivas con la Unica excepciéon relativa a la
consideracion de la superficie de parcela adscrita a que hace
mencion el apartado anterior.
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SECCION 22,

Articulo 13.20.

REGULACION ESPECIFICA DE LAS AREAS DE SUELO
RUSTICO

Suelo rustico protegido de alto nivel de proteccion
(SRP-ANP).

Definicion

Se consideran areas alto nivel de proteccion (SRP-ANP) las
areas naturales del suelo rastico protegido que forman los
encinares, pinares y garrigas grafiados en los planos, parte de
ellos protegidos por la Ley de Espacios Naturales. Si bien la
rigueza forestal como actividad productiva no es importante
interesa su conservacion como areas abiertas por representar
una integracion paisajistica de primer orden. Estas masas de
encinas y pinares, ademas de ofrecer un bello contraste con el
conjunto de los campos que las rodean, sirven de refugio a flora
y fauna silvestres, debiendo conservarse como tales.

Los suelos a los que las NN SS incluyen en esta categoria, no
podran ser dedicados en ningun caso a utilizaciones que
impliquen transformacion de su destino o naturaleza, o lesionen
el valor especifico que se protege.

Usos permitidos

Los Unicos usos permitidos en las areas alto nivel de proteccion
son los siguientes:

a) Agrario (0.1), siempre que no perjudique las masas de
vegetacion natural y los valores que en este area se
protegen; en su modalidad de explotacién forestal,
debera sujetarse a las autorizaciones administrativas y
medioambientales necesarias.

b) Uso medioambiental (0.3).

C) Espacios libres (7).

Usos condicionados
No se indican.

Usos prohibidos

Son usos prohibidos en las areas alto nivel de proteccion todos
los no permitidos ni condicionados.
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5. Condiciones de edificacion y parcelacion

En las zonas indicadas en los planos como areas alto nivel de
proteccion estara totalmente prohibida cualquier tipo de
construccion ni trazado de servicios e infraestructura, por lo que
se les da la consideracion de zonas inedificables. A efectos de
segregacion, la parcela minima se establece en 200.000 m2.

Las parcelas resultantes de actos parcelatorios que, amparados
en la legislacion agraria, incumplan la condicion de superficie
minima, deberan hacer constar en el Registro de la Propiedad su
caracter de “inedificable” para usos no agrarios. En estos
supuestos sera preceptivo un informe favorable de la Conselleria
de Agricultura respecto a la adequacién del tamafio y demas
caracteristicas de la parcela a les condiciones de la explotacion
agraria a realizar.
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Articulo 13.21.

Suelo rastico protegido de proteccion territorial (SRP-PT).

Definicion

Se consideran areas de proteccion territorial (SRP-PT) las areas
de suelo rustico protegido sefialadas como tales en los planos de
ordenacién correspondientes. Son terrenos involucrados por la
afeccion de las redes de carreteras definidas en las DOT
(articulos 9 y 19.1.e), y reguladas globalmente en el articulo 21
de las DOT y la Matriz de Ordenacion del Suelo Rustico recogida
en el Anexo | de las DOT.

Los suelos a los que las NN SS incluyen en esta categoria, no
podran ser dedicados en ningun caso a utilizaciones que
impliquen transformacion de su destino o naturaleza, o lesionen
el valor especifico que se protege.

Régimen del SRP-PT

Las areas de proteccion territorial (SRP-PT) estan sujetas a la
misma regulacién que las correspondientes areas de suelo
rustico donde se ubiquen, con dos salvedades especificas:

a) Las obras y usos que se hayan de implantar en ellas
deberan ser compatibles con la seguridad de la via y
requeriran, en todo caso, la autorizacion del organismo
gestor de la carretera correspondiente.

b) Estaran prohibidos los usos que la Matriz de Ordenacion
del Suelo Rustico de les DOT sefiala para las APT, esto
es: industria que no sea de transformacion agraria,
equipamientos que impliguen construccion  de
edificaciones, y viviendas.
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Articulo 13.22.

Suelo rustico comuan de interés agrario (SRC-IA)

Definicion

Se consideran areas de interés agrario (SRC-IA) las areas del
suelo rastico comdn que poseen aptitudes notables o aceptables
para la explotacion agricola-ganadera y asimismo las que son
susceptibles de cultivo que interesa conservar, preservar y
proteger contra otros usos o transformaciones, las cuales no
podran dedicarse a otras utilizaciones que las de su destino
agrario, salvo que, por exceso de roturacion en los terrenos
originalmente forestales, procediera su reconversibn en zona
boscosa.

Usos permitidos

Se permiten en las areas de interés agrario los siguientes usos:

a) Agrario (0.1).
b) Uso medioambiental (0.3).
C) Espacios libres (7).

Usos condicionados

En las areas de interés agrario podran autorizarse los siguientes
usos, con las condiciones que para cada uno se indican:

a) Vivienda unifamilar (1.1), referido a las viviendas
existentes; y, excepcionalmente, a las viviendas de
nueva planta o ampliacién de las existentes que no
superen un volumen maximo conjunto de 1.500 m3 por
vivienda, y condicionado al tramite previsto en el articulo
36 de la Ley del Suelo Rustico.

b) Comercial (4.1), exclusivamente en su modalidad de
venta al por menor de carburantes, en colindancia con
las carreteras y siempre que se vinculen a actividades
declaradas de interés general, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 del Suelo
Rustico. Se excluyen expresamente los talleres y la
exposicion y venta de vehiculos.

C) Turistico (4.3), cuando se haya de implantar en edificios
existentes de caracter tradicional y destinados a una
oferta de calidad, contando a tal efecto con el preceptivo
informe de la Conselleria de Turismo justificativo de este
extremo (articulo 19 del POOT), y con la correspondiente
declaracion de interés general.

d) Deportivo (5.5), solo si se practica al aire libre,
permitiéndose las correspondientes instalaciones
complementarias necesarias para su funcionamiento, y
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f)

g9)

siempre que se vinculen a actividades declaradas de
interés general, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 26 de la Ley 6/1997 del Suelo Rastico.

Red viaria (6.1), referido al uso de la red viaria existente
0 contenida en el planeamiento y, excepcionalmente, a
las pequefias mejoras puntuales del firme, de la seccion
transversal o del trazado aprobadas por el
Ayuntamiento.

Instalaciones urbanas (6.2), a condicion de que sean
enterradas y siempre que se vinculen a actividades
declaradas de interés general, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 del Suelo
Rustico

Telecomunicaciones (6.4), siempre que se vinculen a
actividades declaradas de interés general, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 del
Suelo Rustico.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 26.4 de la Ley del Suelo
Rustico, no sera de aplicacion el parametro de parcela minima
fijado en esta area cuando se pretendan instalar los usos
comprendidos en los apartados c), f), g) y h) anteriores.

Los restantes edificios e instalaciones que hayan de albergar
usos condicionados cumpliran en todo caso, ademas de las
condiciones de caracter general, los parametros de parcela
minima, aprovechamiento, edificabilidad, integracién paisajistica
y armonizacion con el entorno sefialadas para este area. El
Ayuntamiento denegard la preceptiva licencia de obras en caso
contrario.

4. Usos prohibidos

Se prohiben todos los usos no permitidos ni condicionados.

5. Condiciones de edificaciéon

Las construcciones que hayan de autorizarse en las areas de
interés agrario, ademas de las condiciones generales de estas
Normas y de las especificas relativas al uso de que se trate,
deberan respetar las siguientes condiciones:

E I S T T .

Coeficiente de edificabilidad 0'01 m?m?
Altura maxima 6m

Altura total (cubierta incluida) 7,50m
Numero de plantas maximo 2
Ocupacion maxima 1%
Separacion minima a linderos 10 m
Separacion minima entre edificios: 10 m
Volumen méaximo por cada edificio: 1.500 m3

Cualquier construccién debera separarse de las areas
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alto nivel de proteccién una distancia minima de 40 m.
* Podrd disminuir o suprimirse la separacion a linderos
previo acuerdo escrito de los propietarios afectados.

Para que una parcela pueda ser edificada y destinada a usos
condicionados debera tener como minimo la siguiente superficie:

a) Fincas constituidas en escritura publica con anterioridad
al 1 de junio de 2000: 14.000 m?; excepto si se trata de
parcelas constituidas como unidades registrales o
catastrales independientes, por segregacion de otras
fincas y con posterioridad a la fecha de aprobacién
definitiva de las Normas Subsidiarias que se revisan (27
de enero de 1993), en cuyo caso la parcela debera tener
un minimo de 28.000 m2.

b) Fincas constituidas en escritura publica con posterioridad
al 1 de junio de 2000: 28.000 m?.

6. Condiciones de parcelacion

La parcelacion de fincas situadas en estas areas estara sujeta a
las condiciones genéricas de parcelacion establecidas en las
presentes Normas, siendo el tamafio minimo de parcela, a
efectos de segregacién, de 200.000 m2.

Las parcelas resultantes de actos parcelatorios que, amparados
en la legislacion agraria, incumplan la condicion de superficie
minima, deberan hacer constar en el Registro de la Propiedad su
caracter de “inedificable” para usos no agrarios. En estos
supuestos sera preceptivo un informe favorable de la Conselleria
de Agricultura respecto a la adequacién del tamafio y demas
caracteristicas de la parcela a les condiciones de la explotacion
agraria a realizar.
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Articulo 13.23.

Suelo rustico comun de transicion (SRC-T)

Definicion

Se consideran areas de transicion (SRC-T) las areas del suelo
rustico comun situadas en una franja de 350 m de anchura en
torno al nucleo urbano de Llubi, de acuerdo con los articulos 20 y
21 de las Directrices de Ordenacién Territorial de las Islas
Baleares. Sel objeto de su delimitacion es el de armonizarlas con
el posible crecimiento urbano del nucleo.

Son suelos que poseen aptitudes similares a los de las areas de
interés agrario y son, por tanto, aceptables para la explotacion
agricola-ganadera y susceptibles de cultivo que interesa
conservar, preservar y proteger contra o0Otros Uus0S O
transformaciones, las cuales no podran dedicarse a otras
utilizaciones que las de su destino agrario, salvo que, por exceso
de roturacion en los terrenos originalmente forestales, procediera
su reconversiéon en zona boscosa.

Usos permitidos

Se permiten en las areas de transicion los siguientes usos:

a) Agrario (0.1).
b) Uso medioambiental (0.3).
C) Espacios libres (7).

Usos condicionados

En las areas de transicion podran autorizarse los siguientes usos,
con las condiciones que para cada uno se indican:

a) Vivienda unifamilar (1.1), referido a las viviendas
existentes; y, excepcionalmente, a las viviendas de
nueva planta o ampliacién de las existentes que no
superen un volumen méximo conjunto de 1.500 m3 por
vivienda, y condicionado al tramite previsto en el articulo
36 de la Ley del Suelo Rustico.

b) Comercial (4.1), exclusivamente en su modalidad de
venta al por menor de carburantes, en colindancia con
las carreteras y siempre que se vinculen a actividades
declaradas de interés general, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 del Suelo
Rustico. Se excluyen expresamente los talleres y la
exposicion y venta de vehiculos.

C) Turistico (4.3), cuando se haya de implantar en edificios
existentes de cardacter tradicional y destinados a una
oferta de calidad, contando a tal efecto con el preceptivo
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d)

f)

9)

informe de la Conselleria de Turismo justificativo de este
extremo (articulo 19 del POOT), y con la correspondiente
declaracion de interés general.

Deportivo (5.5), solo si se practica al aire libre,
permitiéndose las correspondientes instalaciones
complementarias necesarias para su funcionamiento, y
siempre que se vinculen a actividades declaradas de
interés general, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 26 de la Ley 6/1997 del Suelo Rastico.

Red viaria (6.1), referido al uso de la red viaria existente
0 contenida en el planeamiento y, excepcionalmente, a
las pequefias mejoras puntuales del firme, de la seccion
transversal o del trazado aprobadas por el
Ayuntamiento.

Instalaciones urbanas (6.2), a condicion de que sean
enterradas y siempre que se vinculen a actividades
declaradas de interés general, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 del Suelo
Rustico

Telecomunicaciones (6.4), siempre que se vinculen a
actividades declaradas de interés general, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 26 de la Ley 6/1997 del
Suelo Rustico.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 26.4 de la Ley del Suelo
Rustico, no sera de aplicacion el parametro de parcela minima
fijado en esta area cuando se pretendan instalar los usos
comprendidos en los apartados b), d), e), f) y g) anteriores.

Los restantes edificios e instalaciones que hayan de albergar
usos condicionados cumpliran en todo caso, ademas de las
condiciones de caracter general, los parametros de parcela
minima, aprovechamiento, edificabilidad, integracién paisajistica
y armonizacion con el entorno sefialadas para este area. El
Ayuntamiento denegard la preceptiva licencia de obras en caso
contrario.

4. Usos prohibidos

Se prohiben todos los usos no permitidos ni condicionados.

5. Condiciones de edificaciéon

Las construcciones que hayan de autorizarse en las areas de
transicion, ademas de las condiciones generales de estas
Normas y de las especificas relativas al uso de que se trate,
deberan respetar las siguientes condiciones:

*

*

*

Coeficiente de edificabilidad 0'01 m?/m?
Altura maxima 6m
Altura total (cubierta incluida) 7,50m
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* Numero de plantas maximo 2

* Ocupacion maxima 1%

* Separacion minima a linderos 10 m

* Separacion minima entre edificios: 10 m

* Volumen méaximo por cada edificio: 1.500 m3
*

Cualquier construccién debera separarse de las areas
alto nivel de proteccién una distancia minima de 40 m.

* Podra disminuir o suprimirse la separacion a linderos
previo acuerdo escrito de los propietarios afectados.

Para que una parcela pueda ser edificada y destinada a usos
condicionados debera tener como minimo la siguiente superficie:

a) Fincas constituidas en escritura publica con anterioridad
al 1 de junio de 2000: 14.000 m?; excepto si se trata de
parcelas constituidas como unidades registrales o
catastrales independientes, por segregacion de otras
fincas y con posterioridad a la fecha de aprobacién
definitiva de las Normas Subsidiarias que se revisan (27
de enero de 1993), en cuyo caso la parcela debera tener
un minimo de 28.000 m?2,

b) Fincas constituidas en escritura publica con posterioridad
al 1 de junio de 2000: 28.000 m?.

6. Condiciones de parcelacion

La parcelacion de fincas situadas en estas areas estara sujeta a
las condiciones genéricas de parcelacion establecidas en las
presentes Normas, siendo el tamafio minimo de parcela, a
efectos de segregacién, de 200.000 m2.

Las parcelas resultantes de actos parcelatorios que, amparados
en la legislacion agraria, incumplan la condicion de superficie
minima, deberan hacer constar en el Registro de la Propiedad su
caracter de “inedificable” para usos no agrarios. En estos
supuestos sera preceptivo un informe favorable de la Conselleria
de Agricultura respecto a la adequacién del tamafio y demas
caracteristicas de la parcela a les condiciones de la explotacion
agraria a realizar.
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Articulo 13.24.

Matriz de compatiblizacién de usos en suelo rustico

Los usos a implantar en suelo rustico, ademas de la regulacion
particular contenida en las presentes Normas Urbanisticas,
deberan respetar el siguiente cuadro de compatibilizacion de
usos, de acuerdo con lo previsto en la Matriz de Ordenacion del
Suelo Rustico incluida en el Anexo | de las DOT. A estos efectos,
seran de aplicacién las definiciones contenidas en el citado
Anexo.

MATRIZ DE COMPATIBILIZACION DE USOS EN SUELO RUSTICO

Articulo 13.25.

1.

SECTOR SECTOR
PRIMARIO SECUNDARIO EQUIPAMIENTOS OTROS
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Regulacion de los usos en el cuadro anterior:
1: Admitido o permitido (segun definicion del articulo 19.1 de la

Ley del Suelo Rustico), sin perjuicio del cumplimiento de la
normativa especifica.

2: Condicionado (segun definicion del articulo 19.2 de la Ley del
Suelo Rdstico). Los usos condicionados deberan reunir
caracteristicas que aseguren su compatibilidad con los usos
permitidos y con el mantenimiento de los valores que se
pretendan proteger en cada area.

3: Prohibido (segun definicion del articulo 19.3 de la Ley del
Suelo Rustico).

Regulacion de las zonas de posibles riesgos (ZPR)

En las ZPR de inundacién, sin perjuicio de la regulacion que
merezcan en virtud de la calificacion del suelo, se establece la
prohibicién de ubicar los usos residencial y turistico.

En las ZPR de riesgo alto o muy alto de incendio, sin perjuicio
de la regulacién que merezcan en virtud de la calificacion del
suelo, se establecen las siguientes limitaciones:

a) Prohibicién de los usos residencial y turistico.
b) Las construcciones existentes y las nuevas deberan
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disponer de una franja perimetral de proteccién de ancho
no inferior a 30 metros. En esta franja no podra haber
mas del 75 % de Fraccion de Cabida cubierta de
vegetacion arborea que, ademas, deberd desbrozada
hasta una altura de 2,5 m. Los arbustos y matas
herbaceas no podran superar una densidad del 20 % de
la superficie cubierta y no tendran una altura superior a 1
m.

En las ZPR de desprendimiento, sin perjuicio de la regulacion
gue merezcan en virtud de la calificacion del suelo, se establecen
las siguientes limitaciones:

a)
b)

Prohibicién de los usos residencial y turistico.

Prohibicibn de movimientos de tierras que alteren la
orografia actual (apertura de pistas, caminos, etc.) u
ocasionen la desaparicion de bancales u otros
elementos constructivos tradicionales que fijan el suelo,
sin un estudio detallado vy justificado de sus
implicaciones.

Prohibicién de eliminar la vegetacion arbérea existente
sin un estudio detallado vy justificado de sus
consecuencias.

En las ZPR de riesgo alto de erosion, sin perjuicio de la
regulacién que merezcan en virtud de la calificacion del suelo, se
establecen las siguientes limitaciones:

a)

b)
c)

d)

Prohibicibn de movimientos de tierras que alteren la
orografia actual (apertura de pistas, caminos, etc.) o
impliguen la desaparicion de los bancales u otros
elementos constructivos tradicionales, sin un estudio
detallado y justificado de sus implicaciones.

Prohibiciéon del uso de agricultura intensiva y el pastoreo.
Prohibiciébn de eliminar la vegetacion existente sin un
estudio detallado y justificado de sus consecuencias.
Cualquier nueva actividad o cambio de uso debera
conllevar medidas contra la erosibn como la
reforestacion con especies autéctonas.

En las ZPR de contaminacién de acuiferos, sin perjuicio de la
regulacién que merezcan en virtud de la calificacion del suelo, se
establecen las siguientes limitaciones:

a)

b)

La instalacion de fosas sépticas, ademéas de cumplir con
los requisitos generales que en estas Normas y en la
legislacion sectorial se establecen, requerird de una
justificacion exhaustiva de la imposibilidad de que los
efluentes puedan contaminar las capas subalveas.

Las instalaciones destinadas a estabulacién de animales
tendran el suelo impermeable destinado a impedir que
los residuos organicos puedan contaminar las aguas
fredticas. Los residuos liquidos se verteran a un sistema
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depurador de dimensiones y caracteristicas adecuadas a
la cantidad que se vayan a generar. Los residuos
sélidos, en tanto no se distribuyan como abono por la
finca, se almacenaran en lugares con pavimentacion
impermeables destinado a impedir que los residuos
organicos puedan contaminar las aguas freéticas
mientras estan almacenados.

C) Las instalaciones destinadas al uso de venta de
carburantes al por menor (gasolineras) deberan
garantizar la imposibilidad de que fugas de los depésitos
puedan acceder al terreno, mediante las sistemas
precisos de impermeabilizacién y deteccién temprana de
fugas.

d) No se podran emplear tratamientos fitosanitarios ni de
abono agricola cuyos productos (nitratos, pesticidas,
herbicidas, etc) puedan alcanzar los acuiferos
subterraneos, debiéndose aportar justificacion
exhaustiva de la imposibilidad esto pueda ocurrir.

Para cualquier obra o instalacién a ubicar en estas zonas sera
preciso redactar un Informe Mediambiental (IM) en el que se
contemplaran los cinco tipos de riesgo considerados y se
detallarann las medidas a tomar para atenuar los efectos de las
actividades a implantar. ElI Ayuntamiento podra exigir
evaluaciones ambientales mas profundas si el caracter o
importancia de la actuacion asi lo requiera.

NORMAS URBANISTICAS / pagina 126 Capitulo 13. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO



AJUNTAMENT DE LLUBI REVISIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES MUNICIPALS 2001

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicién Transitoria Primera: Solicitudes de licencia anteriores a la

aprobacion inicial.

A las solicitudes de licencia de obra mayor que se hubieran
presentado ante el Ayuntamiento hasta el dia de la publicacion
del acuerdo de aprobacion inicial de la Revisién de las NN SS, no
les sera de aplicacién la normativa de la misma, sino la contenida
en las Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente el 27 de
enero de 1993. En consecuencia, no les afectara la suspension
de licencias producida por la aprobacion inicial de la Revision de
las presentes NN SS y, en todo caso, seran tramitadas y
resueltas conforme a la normativa anterior.

Disposicién Transitoria Segunda: Modificaciones de las obras con licencia.

1.

En aplicacion del articulo 5 de la Ley 10/1990 de Disciplina
Urbanistica, las modificaciones en el curso de las obras que, en
la fecha de entrada en vigor de las presentes Normas
Urbanisticas, estén en construccién y hayan sido amparados por
la correspondiente licencia municipal en vigor, se regirdn por la
normativa vigente en el momento de la concesion de la licencia
original, siempre que no se haya sobrepasado el plazo de
ejecucion fijado en la misma.

Transcurrido el plazo citado en el apartado anterior, toda nueva
autorizacion de obra se ajustara integramente a lo previsto en las
presentes Normas Urbanisticas de la Revision de las NN SS.

Llubi, septiembre de 2001.
Por el Equipo Redactor,

Angel Garcia de Jalon Lastra
Arquitecto (GaaT, S.L.)
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ANEXO |

FICHAS DE CARACTERISTICAS
DE UNIDADES DE ACTUACION

Las determinaciones de ordenacibn y de aprovechamiento urbanistico
correspondientes a cada una de las bolsas de suelo urbano que se delimitan en
los planos como unidades de actuacién se han sistematizado en sendas fichas de
caracteristicas individualizadas, el contenido de las cuales se explica a
continuacién, asi como el alcance de sus especificaciones. Las fichas forman
parte de las Normas Urbanisticas se complementan con las determinaciones de la
restante documentacién de las NN. SS.

a) Datos identificativos

Situacion: Direccion postal y/o predio, sector o barrio donde se
ubica la actuacion.

Plano: Numero de la hoja u hojas del plano de Calificacion del
Suelo, a escala 1/1.000, donde se halla dibujada.

Cédigo UA: Cddigo identificativo de la unidad de actuacion (U.A.).
Las cifras indican el nimero de orden entre las
actuaciones.

b) Criterios de ordenacion y disefio

Se sefialan varios tipos de determinaciones:

a) Justificacion, finalidad u objetivo particular de la
actuacion
b) Descripcion de la propuesta
C) Directrices de ordenacién urbanistica y/o disefio urbano
d) Otras determinaciones particulares especificas
e) Observaciones y comentarios explicativos
C) Determinaciones cuantitativas
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Ordenanzas:

Se sefalan, para cada uno de las ordenanzas
resefiadas, los limites de superficie de suelo y de
superficie edificada que, en el caso de los usos
lucrativos (susceptibles de trafico juridico privado), se
refleren a maximos y, en el caso de los usos no
lucrativos, se refieren a minimos. Se trata de la
distribucién del aprovechamiento global de cada unidad
de actuacion.

Las cuantificaciones de supeficie de suelos estan
realizadas por ordenador sobre la cartografia
informatizada y tienen el margen de error propio de esta
cartografia, que puede estimarse en un 2% (dos por
ciento), a escala 1/1.000, salvo errores del propio dibujo
de la planimetria.

Limites globales de aprovechamiento:

Establecen los numeros absolutos que definen el
aprovechamiento urbanistico mediante los siguientes
indices:

- Edificabilidad global maxima, en m2 construidos
por cada m2 de suelo incluido en el ambito de la
actuacion.

- Capacidad global maxima de uso residencial, en
namero de viviendas.

d) Determinaciones de gestion urbanistica

Se sefiala el sistema de actuacion preferente a la hora de iniciar la
gestion urbanistica:
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ANEXO Il

INVENTARIO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS

El Inventario de Elementos Protegidos incluye los siguientes listados o
inventarios parciales. Para cada elemento se indica el cddigo de identificacion
correspondiente, y la situacidon sobre la cartografia y, en su caso, indicando la
parcela catastral de suelo rustico. Para los elementos situados en suelo urbano no
se indica situacion postal.

a) Inventario arqueldgico, realizado por el Servei de Patrimoni Historic de
la Conselleria de Cultura, Educaci6 i Esports.

Codigo Denominacion Plano | Poligono Parcela
J 001 |BINIFALET R4 4 152, 156-162
J002 |ES CAVULLS R3 3 8,11, 12, 14-18, 20, 22
J 003 | SA CLEDA, CAN CASETA R6
J004 | SACLEDA, SAPLETA R6
J005 |SES COVES R3 3 351, 353, 273, 274
J006 |ES RACONS SON ROIG R5 7 69, 418-423, 448, 449, 451,

480, 484, 485, 487-492, 494,
495, 499, 500-505, 716

J007 |SASERRADEMURO,CAN| R6 7 174-186, 593, 594, 598
CARRERES
J008 [ SON BESSE R5 7 532-537, 544, 545, 692, 704
J009 | SONBURGUET, CAN R6 7 24,10
TEFOL
J010 | SONBURGUET CAN R6 7 76, 77, 82-84 88-89, 93, 94,
CORBERA 97-115 ,121-124
J011 [ SONBURGUET,SACOVA | R6 9 338, 340-345, 347
J012 | SON FIOL R6 6 125
J013 | SON MARGET R5 7 201-205, 235-240
J014 | SON PEROT ALOMAR R6 7 173, 575-597
J015 | SON TERRASSA R4 4
J016 | SON PRIM, SA PLETA R7 7 627
J017 | SON ROSSINYOL, SES R7 7 299, 300, 301
COVES DE S'AIGUA
J018 | SON ROSSINYOL, SHORT | R5 7 686
J019 | SON TOVELL R4 5 49,58, 59, 65, 68, 70, 71, 75
J020 | SON TOVELL R4 5 49,58, 59, 65, 68, 70, 71, 75
J021 | SAVERDERETA R4 4 73,77
J022 |VINAGRELLA, ES FORN R3 3 638
DE CALG
J023 |VINAGRELLA, COVADES | R3 3 638
CABRITS
J024 | SONBESSO R6 7 551, 642, 643, 644, 645, 646,
668, 670, 671
J025 | MINA DE VINAGRELLA R4 4 491
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J 026 | SON ROSSINYOL R5 7 671, 692
J 027 | VINAGRELLA, SAPLETA R3 3 638
J 028 | SON SUAU, SES CASES R6 10 16
J029 | SON VERDERA, SES R4 4 55-58, 67, 68
CASES

J030 | SON LLOMPART R6 6 125, 126

J031 | SON PRIM VELL, SON R6 7 271, 599, 615-618, 624, 626,
MAS 627

J 032 | SA CLEDA, SES CASES R6 7 545, 552-559, 661-665, 570,571

J 033 | SON TORRES R5 7 72

J034 | COVAD'EN BALLART R3 3 418, 421

b) Inventario de molinos harineros:

Caédigo Denominacion Plano | Poligono Parcela
M1 |MOLIiDESCOS u3 - -
M2 | MOLi D’EN SUAU U3 - -
M3 | MOLI DE SON RAFAL U4 - -
M4 | MOLi D’EN SERRA us - -
M5 | MOLIi DE CAN MOREU Ul - -
M6 | MOLI DE CAN MULET (A) Ul - -
M7 | MOLI DE CAN MULET (B) R6 3 405
M8 | MOLi DE CAN CORBERA R6 7 109
M9 | MOLI D’EN BLANC R5 7 716
M 10 | MOLi FARINER us - -

C) Inventario de possessions y edificaciones singulares:

Caédigo Denominacion Plano | Poligono Parcela
EO1 ALQUERIA BLANCA R6 5 146
E02 CAN CALET U - -
E03 CAN RAFEL BLANC R5 7 545
E04 CAS METGE ROIG U - -
E05 ERMITA DEL SANT CRIST R3 3 464

DE LA SALUT | DEL

REMEI
E06 ESGLESIA PARROQUIAL U - -

DE SANT FELIU
EO7 S'EREMITORI R2 4 449
EO8 SA CLEDA R6 7 554-555-558
E09 SA VERDERA R4 4 57
E10 SON BARRAQUER R3 9 4
Ell SON BERNAT R3 4 560
E12 SON ESQUERRA U - -
E13 SON FIOL R6 6 108
E14 SON GILI DE DALT R6-R7 6 133
E15 SON MULET R4 4 292
E16 SON PEROT ALOMAR R6 7 173
E17 SON PRIM R7 7 626
E18 SON RAMON R1 3 14
E19 SON TORRENS us - -
E20 SON TOVELL R4 5 75
E21 VINAGRELLA R3 3 133
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E23 S'ALQUERIA R3 4 594
E24 PONT DE L'ERMITA R3 - -
d) Inventario de cruceros (creus de terme):
Cadigo Denominacion Plano | Poligono Parcela
Cl CREU DE SON SETRI R4 - -
C2 CREU DE SON JORDI U4 - -
C3 |CREU DE SON RAMIS U3 - -
C4 CREU DEL C/ DE SA CREU Ul - -
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ANEXO Il

CUADROS-RESUMEN DE LAS CONDICIONES
DE EDIFICACION Y PARCELACION
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