TiTOL SEGON. REGIMEN DEL SOL

CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 53. Exercici de les facultats dominicals

1. L'exercici de les facultats urbanistiques del dret de propietat s’ha de subjectar al principi de la funcio
social d’aquest dret, segons allo que determina l'article 33 de la Constitucio i dins els limits imposats per
la legislacio i el planejament urbanistic general i derivat, complint els deures fixats per aquests, les
ordenances i demés disposicions aplicables.

2. En cap cas no es poden considerar adquirides per silenci administratiu facultats urbanistiques que
contravinguin la LS/07, la legislacié urbanistica, el PGOU o el planejament derivat d’aquest, i els
reglaments i ordenances que els desenvolupin. Aquesta disposicié és aplicable tant pel que fa als
instruments urbanistics com a les llicéncies urbanistiques.

Article 54. Classificacioé del sol

1. Tot el territori del municipi de Mao resta classificat en alguna de les classes de sol seglents:
- Solurba
- SOl urbanitzable
- SOl rustic

2. Dins el sol urba, i als efectes de la seva execucié i drets dels propietaris, es distingeix en sol urba
consolidat i no consolidat per la urbanitzacié.

3. El sol urbanitzable, que només del tipus programat o delimitat, passara a ser urba per mitja de
I'execucio del planejament parcial .

4. En el sdl rustic es diferencia el sol no apte per a la seva transformacié d’aquell que és d’especial
proteccié, d’acord amb les previsions de la legislacié d’ordenacioé territorial i, en especial, amb les
determinacions del PTI.

5. El régim urbanistic del sol dependra de la classificacid, de la qualificacié en zones o sistemes i de la
inclusié en un poligon o unitat d’actuacié en sol urba o en un sector de planejament urbanistic derivat.
Article 55. Funcié del sol en I'ordenacié

1. Per la seva definicié en I'ordenacio del territori, el PGOU qualifica el sol en sistemes i zones.

2. Es qualifica com a sistemes aquells sols d’interés general que permetin aconseguir els objectius de
planejament en matéria de vialitat, espais lliures, equipaments i serveis que en el seu conjunt
configuren l'estructura general i organica del territori. Els sistemes que defineix el Pla es regulen en el
Titol Il d’aquestes Normes.

3. S’entén per zona I'extensio de sol sotmesa a un régim uniforme. Les diferents zones previstes pel Pla
es regulen en el Titol IV d’aquestes Normes.

Article 56. Estructura del territori i sistemes

1. L’estructura general i el model del territori definida en aquest PGOU esta integrada pels seglents
elements:
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1. Sistemes generals de comunicaci6 (SH, Smt, SA, SP)

2. Serveis técnics (ST)

3. Espais lliures cedits i urbanitzats (parcs urbans, jardins i places existents)

4. Equipaments existents de titularitat publica i arees per a usos d’interés social (AT)

5. Viari estructural i territorial (V1), camins rurals (V3) i reserva del sistema viari (Rv), si estan en sol
rustic

2. L’estructura general i el model de territori d’aquest PGOU determinada pels sistemes generals es
completa mitjangant la divisié en zones del sol urba, de sol urbanitzable delimitat i sdl rustic, atenent a
I'adscripcio dels usos detallats o globals respectivament i les seves intensitats, la previsiéo de sol per
operacions urbanistiques futures, dins d’'unes linies generals d’ordenacié coherents amb I'ordenacio
total del conjunt, i la preservacié d’arees protegides per evitar la degradacio i incorporacié al conjunt
edificat.

3. Els sistemes locals estructuren organicament un sector nivell local per mitja dels elements
determinants del procés urba:

a) Sistema viari (V) inclos en una UA o SU, carrers (V2)

b) Espais lliures, parcs i jardins publics inclosos dins una UA o SU
c) Equipaments inclosos en una UA o SU

d) Serveis técnics (ST) inclosos en una UA o SUD

e) Arees d’aparcament i estacions (Aa)

4. ElI PGOU determina en la seva totalitat els sistemes generals i preveu els sistemes locals per al sol
urba, la determinacié dels quals es fara per mitja dels PP, PE o PERI, atenent a les dotacions minimes
que fixen aquestes Normes per cada zona o sector.

Article 57. Zona

1. Extensié de sol —continua o discontinua— sotmesa a un régim urbanistic de sol uniforme. Quan les
caracteristiques tipologiques existents o els objectius del planejament ho han exigit, el PGOU defineix
"subzones" dins de cada zona per tal d’establir —en el context d’'una qualificacié genérica— una gradacio
de l'edificabilitat, distincié d’'usos o de tipus basats en I'ordenacio de I'edificacio.

Article 58. Condicions d’edificacio de les zones

1. Les condicions d’edificacié establertes per a les diferents zones sén d’aplicacié per a les obres de
nova planta, per a la seva ampliacié o reforma i per a la seva destinacio.

2. Els parametres definits per a cada zona o subzona, segons tipus d'ordenacié i condicions d’us, volum
i habitabilitat establertes, determinen els maxims envoltants de I'edificacio i les condicions d'utilitzacio
que permetin aquestes normes, establint uns limits que no poden ultrapassar i que no son obligatoris
fins els seus valors maxims, llevat dels suposits en qué una norma especifica els imposi.
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CAPITOL Il. REGULACIO DELS USOS

SECCIO PRIMERA DISPOSICIONS GENERALS

Article 59. Desenvolupament normatiu

1. El planejament derivat i les ordenances que desenvolupin el PGOU, en qualsevol tipus de sdl,
detallaran 'abast de cadascun dels usos permesos en cada sector i poligon i podran fer més estrictes
les previsions a complir per a llur localitzacio, tot raonant i motivant els criteris en que es recolzi la
decisio, aixi com per la seva compatibilitat amb altres usos proxims.

2. Els ambits de sol per als quals aquest PGOU no detalli un Us concret quedaran subjectes al régim
establert a la legislacié urbanistica aplicable i a la LS/07 per a cada tipus de sol, a més del qué disposi
la normativa sectorial.

Article 60. Classificacié dels usos generals per la seva funcié urbanistica
Per rad de llur funcio, es distingeixen els usos seguents:
1. US RESIDENCIAL- HABITATGE

e Habitatge unifamiliar: allotiaments que acullen una llar, accés independent i exclusiu amb
I'exterior

e Habitatge bifamiliar: edifici que inclou 2 habitatges amb accés independent de cadascun d’ells
(generat per necessitats d ela familia originaria, per creixement, minusvalidesa, tercera edat o
altres)

e Habitatge plurifamiliar: edifici que inclou més d’'un habitatge i no té les caracteristiques de 1.1 i
1.2 (accés i elements comuns) . No comprén apart-hotels ni cap tipus 2

e Habitatge rural habitatge familiar lligat a I'explotacié del sol rustic en el qual esta ubicat

2. US RESIDENCIAL COL-LECTIU

Allotjaments col-lectius especials (menys equipaments comunitaris i hotelers) destinats a una comunitat:
albergs, cases de colonies, residencia d’estudiants, militars, religiosos i similars

3. US HOTELER

Allotjament temporal, hotels, apart-hotels, motels, balnearis, hostals, pensions i establiments
d’hostaleria en general segons legislacio vigent. EI nombre maxim de places sera el que resulti de
I'aplicacié simultania de la superficie maxima admesa pel PGOU i la Llei General Turistica 2/1999 de 24
de marg de les llles Balears.

Els establiments existents que responen a la definicié d’us hoteler a I'entrada en vigor del PGOU podran
realitzar obres de rehabilitacié, consolidacio, modernitzacié o millora.

4. US DE RESIDENCIA MOBIL
Espais no edificats per acomodacié temporal: camping, rulots, etc.

5. US COMERCIAL

e Locals oberts al public destinats a la venda o la prestacié de serveis (mercats, botigues,
galeries comercials) que no s6n molestes, insalubres o perilloses.

e Té la consideracié d’us especific i independent dels demés com a element estructurant del
sistema general de I'equipament urba, d’acord amb el que defineix I'art. 60.3 de la llei 11/2001.

e Regulades per les lleis sectorials, particularment la llei 11/2001 de 15 de juny d’'ordenacié de
l'activitat comercial a les llles Balears i el Pla Director sectorial d’equipaments comercials vigent
segons I'art. 60 de la llei 11/2001.
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e Classificacié en funci6 de la superficie Util per a I'exposicio i la venda:

o petit: detall amb superficie de venda inferior a 300 m2

o mitja: detall i I'engros fins 800 m?

o gran sense contenci6: igual o superior a 800 m? dels seglents rams, exclusivament:
vehicles a motor, embarcacions, materials de construccio, mobles i mobiliari i elements
propis de cuina i bany.

o gran establiment comercial: igual o superior a 800 m® de la resta de mercaderies
(subjecte a llicéncia autondomica segons art 15 llei 11/2001)

6. US D’'OFICINES | ADMINISTRACIO

Activitats publiques o privades, administratives (ajuntament, i altres burocratiques inclos) o
professionals, institucions financeres, bancaries, companyies d’assegurances, gestories, correus, etc.

7. US DE RESTAURACIO

Restaurants, bars, cafeteries, gelateries, granges i similars compatibles amb I'habitatge per no ser
molestes insalubres o perilloses. Si van acompanyats de bars musicals, discos, sales de festes o
similars s’adscriuran a I'Us recreatiu.

8. US RECREATIU

Lleure i temps lliure que pot ocasionar molésties: bars musicals, sales de festes, café concert, i
activitats relacionades amb el joc (bingos, casinos, etc) tan si sén en locals tancats, com a l'aire lliure o
en carpes.

9. US INDUSTRIAL

e Industria integrada/ tallers: compatibles amb I'habitatge, amb mesures correctores.

e Industria urbana: compatible amb I'entorn dominant residencial perd no en la mateixa parcel-la
en la qué I'us dominant assignat és el d’habitatge

e Industria agrupada: no compatible amb I'habitatge; mitjana i gran industria, organitzada en
zones propies, excepte les que han de ser exentes per definicioé de I'activitat.

¢ Industria separada: si s’han d’instal-lar en llocs sense contiglitat amb d’altres.

10. US DE MAGATZEM

Locals destinats a diposits de mercaderies, a activitats logistiques i a la venda a I'engros sempre que no
siguin molestes, insalubres o perilloses.

11. US SANITARI ASSISTENCIAL

Tractament de malalts sense allotjament (consultori, dispensari, centres/cliniques de dia), casals
menjadors, centres d’orientacié i diagnostic, atencié a disminuits o gent gran, reinsercié social. Inclou
tractament i allotiament de malalts, cliniques i hospitals

12. US EDUCATIU

Ensenyament en tots els graus i modalitats des de les llars d’infants i escoletes, fins escoles
especialitzades; publiques privades i académies incloent els espais annexes (patis i recintes per la
practica esportiva, jardins). Inclou activitats cientifiques i de recerca

13. US ESPORTIU

Practica i ensenyament de la cultura fisica i esports; a I'aire lliure o en edificis (camps, poliesportius,
gimnas, piscines, etc).

14. US CULTURAL | CIVIC
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Museus, teatres, cinemes, auditoris, biblioteques, sales d’art, conferéncies, arxius, centres culturals i
d’associacions sindicals i politiques.

15. US RELIGIOS

Activitats de culte.

16. US D’APARCAMENT

Guarda de vehicles automobils en llocs tancats.
No inclou estacions vinculades a la mobilitat.

17. SERVEIS GENERALS | SERVEIS TECNICS

18.

Seguretat civil (cossos de seguretats, bombers, etc)

Cementiri i tanatoris

Militar i de defensa

Abastament d’aigua i distribucio

Sanejament i depuracié

Produccié d’energia, transformacio i distribucié. Estacions de servei (gasolineres)
Telecomunicacions

Plantes tractament d’aliments (escorxador) i de residus

USOS RURALS

Totes les activitats relacionades amb el cultiu de la terra i derivades
Classes:

o Activitats d’explotacié de recursos primaris: agricultura en totes les seves variants,
ramaderia, silvicola, forestal, extractiva

o Activitats rurals complementaries: agroturisme, hotels rurals, arees d’acampada

o Activitats industrials de transformacié agraria

o Petites infraestructures d’energies renovables, de proveiment dels usos domestics, etc.

Article 61. Classificacié per llur adequacié

Per la seva adequacié a cada zona o sector i segons els objectius de I'ordenacio, els usos es divideixen
en admesos o0 permesos i prohibits.

Article 62. Classificacié per llur naturalesa

Publics: els realitzats per I’Administracio o per la gestié de particulars o col-lectius sobre béns de
domini public. També els realitzats per I’Administracié sobre béns de propietat privada mitjangant
arrendament o qualsevol altre titol d’ocupacié

Privats: els realitzats per particulars sobre béns de propietat privada

Col'lectius: els privats destinats al public als que s’accedeix per pertanyer a una associacié o
agrupacio, societat, club o organitzacié similar o per I'abonament d’una quota, preu o
contraprestacié analoga

Article 63. Classificacio per llur compatibilitat

Caracteristics: els que son propis d’'una zona, subzona o sistema

Compatibles: s’admeten perqué no sén contradictoris amb I'is dominant. Poden ser simultanis o
coexistir. La llicéncia municipal els podra condicionar a fi que s’estableixin les restriccions
necessaries en la intensitat o en la forma de I'is, perqué pugin concdrrer en un mateix sol, edifici
o lloc.
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- Condicionats: el planejament estableix condicions per a ser admesos.

- Incompatibles: es prohibeixen explicitament per ser contradictoris amb I'Us dominant. Sén usos
prohibits aquells que impedeixen aquestes Normes, les ordenances dels plans derivats, els
catalegs, les ordenances municipals o les disposicions estatals o autondmiques promulgades en
matéria de seguretat, salubritat, tranquil-litat o decoro public i totes aquelles normes relatives al
desenvolupament urbanistic sostenible i per a la qualitat de vida. També sén usos prohibits
aquells que, encara no estiguin expressament prohibits, resulten incompatibles amb els usos
permesos encara que se’ls sotmeti a restriccions en la intensitat o forma de I'Gs.

Article 64. Us predominant

Es considera us predominant el que, en relaci6 amb sectors del territori classificats com a sol
urbanitzable, es defineix com a majoritari respecte dels altres usos que puguin establir-se per no haver
estat definits incompatibles per part d’aquest Pla. El planejament derivat i les ordenances completaran
la regulacié dels usos compatibles.

Article 65. Usos provisionals

Sén usos provisionals els que s’estableixen de forma temporal, que no fan necessaria la construccio
d’obres o instal-lacions permanents i no dificulten 'execucié del planejament.

Aquests usos es podran autoritzar a precari d’acord amb larticle 58 de la LS/76, si bé hauran de
desaparéixer i les obres i les instal-lacions enderrocar-se sense generar dret a indemnitzacié que
I’Ajuntament acordi la revocacié de l'autoritzacié. En cap cas es podran iniciar les obres sense que
l'autoritzacid, acceptada pel propietari, s’inscrigui, amb les condicions citades, al Registre de la
Propietat.

Article 66. Usos disconformes
Els usos disconformes amb aquest Pla o els plans que s’aprovin podran mantenir-se mentre no

esdevingui incompatible amb el nou planejament. En el cas que I'is fos industrial s’haura d’adaptar als
limits de moléstia, de nocivitat, d’'insalubritat i de perill que per a cada zona s’estableixi.

SECCIO SEGONA REGULACIO ESPECIFICA SOBRE US INDUSTRIAL

Article 67. Classificacié
1. CATEGORIES
Als efectes d’aquest Pla els usos que impliquen el desenvolupament d’Activitats Molestes, Insalubres,

Nocives i Perilloses contingudes en el Reglament d’Activitats Classificades, Decret 18/1996 aixi com el
seu Nomenclator, Decret 19/1996 de 8 de febrer es classifiquen en les categories seguents:

e Primera: activitats no molestes per I'habitatge, de caracter artesanal i familiar.

e Segona: activitats compatibles amb I’habitatge, corresponents a tallers i petites industries
de serveis.

e Tercera: activitats que encara amb I'adopcié de mesures correctores poden originar
molésties pels habitatges.

e Quarta: activitats no compatibles amb I'habitatge pero si amb altres usos.

e Cinquena: activitats que per les seves especials caracteristiques de perillositat o nocivitat

s’han d’emplacgar en llocs especificament destinats a aquest tipus d’industries.

2. SITUACIO
S’anomena situacié a la seva localitzacioé relativa en relacioé a la resta d’activitats:

¢ Integrada: quan es desenvolupa en un mateix edifici a la vora d’activitats residencials
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e Urbana: quan es desenvolupa en planta baixa d’edificacions residencials o en edificis propis
inserits o amb llinda a teixits residencials

e Agrupada: quan es desenvolupa en el context d’'un sector industrial

e Aillada: quan s’implanta en un context rustic

Article 68. Limitacions generals a I'is industrial
1. Aquest Pla regula la instal-lacié d’activitats industrials segons les seglients normes:

- En situacié integrada només s’admetran activitats de la categoria 1.
- Ensituacio urbana, de les categories 1 2.

- Ensituaci6 agrupada, de les categories 1, 2, 3i 4.

- Ensituacio separada o aillada, de la categoria 5.

En qualsevol cas, només s’admetran aquelles activitats industrials que no ocasionin molésties als
habitatges propers, les que, sense ser classificades com a molestes, insalubres, nocives o perilloses,
no superen els nivells maxims de soroll, poténcia o superficie indicades.

2. Les industries hauran d’adoptar les mesures necessaries i executar les obres corresponents per no
ser classificades com a molestes, insalubres, nocives o perilloses segons el citat Reglament. Quan aixo
no sigui possible, es denegara la llicéncia o, si fos una activitat existent, es podra clausurar la industria
causant dels inconvenients.

3. Les industries existents podran realitzar obres d’ampliacié fins als limits de poténcia establerts per
cada zona on resultin admeses. No es permetra 'ampliacié de les industries existents que es trobin
prohibides en la corresponent normativa zonal.

4. En aquelles zones del sol urba que es destinen a Us industrial de forma genérica es podra admetre
I'ds residencial vinculat al manteniment o vigilancia de les citades instal-lacions.

5. Els usos restants son compatibles amb I'industrial en les condicions que la seva propia normativa
determini.

Article 69. Limitacio de poténcia, superficie i nivell sonor

En funcié de la categoria i situacié de les activitats industrials, s’estableixen uns limits maxims a la
poténcia instal-lada, a la superficie total construida i al nivell de sorolls emés, d’acord amb el quadre
segulent, sempre que no contradiguin les ordenances aprovades per I'’Ajuntament de Maé i el propi
Consell Insular.

Quadre corresponent als limits maxims admesos per a cada categoria i situacio en les diferents
activitats industrials:

CATEGORIA
Integrada urbana agrupada

1 3 - - Poténcia
200 - - Superficie (m?)
45 - - Soroll

2 6 15 - Poténcia
200 400 - Superficie (m?)
45 50 - Soroll

3 NO 15 25 Poténcia
NO 600 1.000 Superficie (m?)
- 60 70 Soroll
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4,5

NO
NO

NO
NO

[I-limitada
[I-limitada
100

Poténcia
Superficie (m?)
Soroll

a) La poténcia mecanica s’expressa en cavalls de vapor (C.V.) i s'ladmet un increment del 50% de la
poténcia establerta en aquelles industries que utilitzin maquines accionades per motors acoblats
directament. El limit maxim de la poténcia fixada podra ser sobrepassat sempre que les molésties

produides per la instal-lacio, mesurades en decibels, no superen las xifres indicades.

b) El soroll s’expressa en decibels i es mesurara en I'exterior de la industria o en el domicili del vei més
afectat per les molésties. En aquest segon cas la limitacié de decibels mesurats a I'exterior de les
obertures de estances habitables no sera mai superior als 60 db.

c) Les limitacions i normes que han quedat fixades per activitats industrials, no es regeixen per les
instal-lacions d’arranjament domestic, (ascensors, condicionament de l'aire...) les quals poden disposar
dels elements i poténcia que precisen, havent de quedar instal-lades amb les convenients precaucions

técniques a fi d’evitar que ocasionin molesties al veinat.
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CAPITOL lll. TIPUS D'ORDENACIO

Article 70. Definicio i classificacio

La regulacio de les zones distingeix els seglients tipus d’ordenacié generals, segons sigui la disposicid
de l'edificacidé en relacié a I'espai vial (A i B) o la indeterminacié propia dels sectors sotmesos a
planejament derivat (C).

A. EDIFICACIO TANCADA O SEGONS ALINEACIO DE VIAL:

Correspon al tipus d’edificacié entre mitgeres, a tot al llarg del front continu d’'un vial. L’edificacié se
situa amb caracter general sobre la mateixa alineacié del vial i les seves condicions es regulen
basicament per la profunditat edificable i 'algada reguladora maxima. En alguns casos, juntament amb
la condicié d’edificacié entre mitgeres amb front constant, les condicions d’edificacié es regulen a més
per la intensitat d’edificacio, la superficie de la parcel-la, el percentatge maxim d’ocupacié i la densitat.

B. EDIFICACIO AILLADA O EDIFICACIO SOBRE PARCEL-LA:

Correspon al tipus d’edificacié fixada a partir de la forma i superficie de les parcel-les i les seves
condicions d’edificacié. Es regula basicament a través de la geometria de la parcel‘la, la densitat, les
distancies als limits de la parcel-la, I'algaria maxima, I'index d’intensitat d’edificacio i el percentatge
maxim d’ocupacié.

C. ORDENACIONS DIFERIDES

- En cada sector o unitat d’actuacié la concrecio de I'edificacié es precisa en el pla derivat o en el
projecte de sol-licitud de llicéncia.

- EIPGOU explicita en cada fitxa les disposicions tipo-morfologiques adients a aquell sector.

- Els plans derivats donaran com a resultat ordenacions similars (assimilables) amb variacions
que es podran incorporar com noves subzones.

- Cas d’apareixer categories tipo-morfoldgiques noves s’ha previst reservar la clau 10.

Article 71. Parametres de I’ordenacio

Els parametres especifics de cada tipus d'ordenacio fixen, de forma conjunta i independent, els maxims
galibs de volums d’edificacioé que permeten aquestes Normes. Tanmateix aquests galibs d’edificacié no
son obligatoris fins als seus valors maxims, ni en les edificacions de nova planta ni en les ampliacions.
Els parametres es mesuren en valors absoluts o relatius, bé de caracter geometric, bé de caracter
aritmetic, i determinen les condicions d’edificacio.

Article 72. Desenvolupament normatiu per zones
1. En les normes que desenvolupen cada zona es determina el tipus o els tipus d’ordenacié que poden
o han d’aplicar-se a cadascuna, aixi com els valors maxims o minims que en cada cas adquireixen

especificament els parametres de cada tipus d’ordenacio.

2. Subsidiariament, son d’aplicacié els preceptes que amb caracter general regulen els parametres de
cada tipus d’ordenacio.
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CAPITOL IV. PARAMETRES TECNICS BASICS DE L’ORDENACIO

Article 73. Disposici6 general

Als efectes d’edificabilitat, estandards d’urbanitzacié i reserva per a sistemes, i de fixar 'ordenacio
concreta de les diverses zones i sectors en el sol urbanitzable, es defineixen els conceptes segiients.

Article 74. Parametres generals

1. INDEX D’EDIFICABILITAT BRUTA

Quocient entre el sostre edificable d’aprofitament (sobre rasant) mesurat en m? i una unitat de superficie
de sol assimilable a sector o unitat de planejament o gestié. El sostre dels equipaments o edificacions
auxiliars de serveis técnics o als espais lliures no es computen.

2. INDEX D’EDIFICABILITAT NETA

Quocient entre el sostre edificable (sobre rasant) mesurat en m? i una unitat de superficie de sol
enterament d’aprofitament, assimilable a parcel-la 0 mansana.

El sostre edificable es composa del sostre tancat per parets més el sostre complementari, que és el que
computa dels cossos sortints tancats o galeries calculats en funcié de les normes especifiques segons
tipus d’'ordenacié. Els patis i celoberts no computen a les efectes del calcul de I'edificabilitat neta

3. SUPERFICIE DE SOSTRE EDIFICABLE

Valor absolut del sostre d’aprofitament sobre rasant mesurat en m?>.

4. NOMBRE DE VIVENDES

Habitatges permesos com a maxim en una unitat de planejament, gestié o projecte.

5. DENSITAT MAXIMA D'HABITATGES

Quocient entre el nombre d’habitatges que com a maxim es permeten per una determinada area
(sector, illeta o parcel-la segons les normes particulars, si es considera pertinent delimitar-ho) i la seva
superficie. Les unitats de mesura normalment son habitatges per hectarea.

6. SUPERFICIES D’APROFITAMENT

SOl resultat de restar d’'una unitat de planejament o gestid, el que correspon a sistemes publics de

cessio. L’aprofitament privat és el resultat de restar a la superficie d’aprofitament la cessié
d’aprofitament a favor de I'administracié actuant.

Article 75. Parametres relatius a la forma de I’espai public

1. ALINEACIO DE VIAL

Linia que separa la vialitat, de titularitat publica, de I'espai privat. Queda definida als planols d’ordenacio
2. EIX DE CARRER

Linia virtual de simetria que acompanya com tracat mestre un carrer d’ample constant o uniforme i que

serveix per indicar determinacions futures sobre la geometria dels vials. Es la referéncia geométrica
mestre i normativa en la definicié dels nous tragats en sol urbanitzable.
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3. RASANT

Cota altimetrica que els carrers donen a les parcel-les que el tenen de llinda. Determina, en algunes
zones, la definicié del pla de referencia.

4. SERVITUD

Franja de sol de titularitat i domini privat sotmesa a determinacions o limitacions especifiques.

Article 76. Parametres relatius a la forma i ocupacio del sol
1. PARCEL-LA

Unitat de sdl, tant en la rasant com en el vol o subsol, que té atribuida edificabilitat i Us o0 només us
urbanistic independent.

2. SOLAR
Parcel-la, en sol urba, amb condicions d’urbanitzaci6 apte per ser edificada immediatament.
3. OCUPACIO

Part percentual d’'una determinada superficie de sol que és l'objecte de la projeccié horitzontal d’'un
volum edificat o edificable. Inclou cossos sortints per que projecten ombra vertical sobre el sol i per tant
son objecte d’ocupacio. L'ocupacio s’expressa en % sobre el total del sol de referéncia.

4. PATI DE PARCEL'LA

Part de la parcel-la lliure d’edificacid principal o només edificable en planta baixa i amb condicions
determinades a cada zona.

5. MANSANA O ILLA DE CASES
Recinte poligonal de sol d’aprofitament envoltat de sistemes de vialitat o espais lliures.

6. ADAPTACIO TOPOGRAFICA

- Criteri general de definicié de les condicions d’assentament dels volums edificables als efectes
de minimitzar el impacte visual i paisatgistic.

- Pel que fa a les rasants dels nous vials implica el principi de maxima adaptacié al terreny
natural.

- En els edificis o volums edificats que per diverses circumstancies no estan vinculats a les
rasants de vials, el pla de referéncia sobre el que és previst comptar l'algcada reguladora
s’estableix amb la maxima proximitat possible a la cota del terreny natural sobre la que es
desplega el nou volum, i no necessariament és un pla horitzontal.

7. ENJARDINAMENT D’INTEGRACIO

- Tractament de I'espai public o col-lectiu a cel obert en forma tal que faciliti la dominancia al
paisatge urba de solucions amb jardins o practicables pels vianants en coexisténcia amb altres
funcions urbanes.

- Acompanya sistematicament les normes associades a la creacié d’arees d’aparcament (aA)
com a solucio de tractament d’acabat dels aparcaments en bosses de vehicles a cel obert.

- La proporcidé d’espai promig de cada placa d’estacionament a cel obert es calculara en 41 m2
sobre el total de I'area: densitat maxima de places per superficie de sol: 41 m2 / plaga. El
tractament del 33% com a minim de la superficie total a cel obert de I'area d’aparcament sera
amb solucions toves, per vianants, i/o vegetacié. Aquesta norma podra ser preceptiva també en
altres circumstancies.
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Article 77. Parametres relatius a I’edificacio
1. PLA DE REFERENCIA

Pla tedric a partir del qual es situara la cota de la planta basica de I'edificacié principal i que sol ser la
planta baixa, si no s’indica el contrari. Serveix de referéncia per determinar entre altres parametres
l'algada reguladora maxima. Per cada tipus d'ordenacié s’estableixen les determinacions de calcul
particulars. Un mateix pla de referéncia referit a una parcel-la concreta no pot donar peu a volums que
tinguin la consideracié simultania de planta baixa o planta soterrani, o altres plantes en funcié de lloc
d’amidament. Determinada consideracio relativa de la planta baixa afecta a tota la cota real o virtual a la
que es desplega, llevat de les excepcions que s’explicitin.

2. ALCADA LLIURE I UTIL
Es la distancia compresa entre el paviment i el sostre, a I'interior d’un local construit.
3. ALCADA REGULADORA MAXIMA

La que poden assolir les edificacions. S’amidara a I'edificacié principal i en funcié del pla de referéncia
establert en cada cas. S’expressa en metres. S’amidara a I'edificacié principal verticalment en el pla
exterior de la facana. El pla horitzontal aixi definit expressa el volum maxim de l'edifici als efectes
urbanistics. La coberta es permetra per sobre de l'algada reguladora maxima. El pla horitzontal abans
definit haura de contenir la linia directriu del pla inclinat maxim de coberta, real o virtual, el qual tindra
un pendent maxim de 30%.

4. NOMBRE MAXIM DE PLANTES

Les permeses dins l'algada reguladora. S’han de respectar conjuntament aquestes dues constants:
alcada reguladora i nombre de plantes.

5. PLANTA BAIXA

- Es la planta d’'accés a I'edifici, a nivell del sol, que es situara altimétricament dins el marge per
sobre i per dessota definit per cada zona o subzona i que es dedueix a partir de I'aplicacié en
cada cas del pla de referéncia. Per defecte es considerara +/- 60 cm.

- Algada lliure minima:

o 2,70 m per Us residencial
o 3 m per altres usos

- Algada maxima: 3,70 m, tret de la Zona 9 (activitats, equipaments o casos singulars justificats)

- No es permeten desdoblaments de la planta baixa en forma de semisoterranis o entresols

- Si es continua l'altura de la planta baixa en el cas de construccié adossada a I'edifici principal
dins del pati de parcel‘la, 'algada maxima sera de 3,50 m en tots els punts

6. PLANTA SOTERRANI

- Tota aquella situada per dessota de la planta baixa, real o virtual, tingui o no obertures en
qualsevol dels fronts de I'edificacié

- En termes generals, si no s’indica expressament una altra cosa, no computa a efectes del
calcul de I'edificabilitat

- No s’hi permeten els usos residencials en cap cas

- S’hi admet I'is de garatge, magatzem, instal-lacions técniques i similars. També s’hi admet
I'extensié de les activitats si son lligades funcionalment amb els usos permesos en planta baixa,
i només en una planta, excepte expressa prohibicié segons les zones. L'extensié d’activitat
implica que com a minim el 25% del sol total destinat a I'activitat es desplegui en planta baixa

- Algada lliure minima: 2,20 m.

- Algada lliure maxima: 5 m. Unicament es pot superar en funcié de les exigéncies de I'activitat
prevista. La concessio de llicéncia d’obres per a edifici amb plantes soterrani més altes que el
minim establert esta condicionada a la sol-licitud de llicéncia d’activitats simultania a la d’obres,
entenen que a través d’aquella es pot justificar la necessitat de major algada.
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7. PLANTA PIS

- Tota planta edificada situada per damunt de la planta baixa.
- L’algada lliure de les plantes no sera inferior a 2,50 m.
- Algada lliure maxima permesa: 3,27 m (habitatge) i 3,42 m (altres).

8. ATIC

- La planta més alta de I'edifici quan manté una ocupacid inferior a la de la resta de plantes que
té al dessota

- Forma part de l'algada reguladora maxima de I'edifici, aixi com del nombre de plantes totals i
com a part de I'edificacio principal s’entén que té per damunt només la coberta i els elements
técnics de les instal-lacions

- La seva regulacio en detall s’explicita a les zones en les que és permés

9. COBERTA

- Lacoberta podra ésser plana -practicable o no-, inclinada o mixta
- Coberta plana practicable:

O

es permet formar els cossos d’escales coberts imprescindibles per poder accedir-hi,
més un porxo de fins a 5 m?.

és obligatori que el 20% de la superficie sigui explicitament no practicable

s’admet la col-locacié d’'una cambra d’aire d’algada maxima 0,60 m sobre l'ultim forjat
construit

baranes: algada maxima 1,30 m.

elements de separacio entre terrats: algcada maxima 1,20 m si és opac i fins 2,20 m si
és vegetal.

porxos: algada lliure maxima, 3,20 m.

els elements tecnics de les instal-lacions hauran d’inscriure’s dins el pla inclinat maxim i
virtual de coberta (envoltant maxima tedrica d’aplicacié per cobertes planes) que té un
pendent maxima de 30%

- Coberta inclinada:

O

'arrencada a fagana de la coberta haura de coincidir amb el pla horitzontal de la cara
superior del darrer forjat de la planta pis més alta

pendent maxim: 30 %

no és permes I'Us de pissarra ni els acabats similars d’imitacié

el vol del rafec (la part de coberta que sobresurt del pla de fagana per tal de protegir
aquesta de I'acci6 directa de la pluja) sera de 0,50 m. com a maxim i 0,30 m als carrers
d’amplada inferior als 6 m.

El seu front maxim sera de 15 cm de cantell.

Els altells o porxos resultants podran ser habitables mantenint la vinculacié amb els
habitatges situats a 'Gltima planta de I'edifici i amb les seglients condicions:

a) la superficie d’aquest espai no podra ser superior al 40% de la superficie total
de 'habitatge del que formi part

b) els accessos no podran fer-se en cap cas a través de altells o porxos

c) [l'ascensor i 'escala no podran arribar fins a aquest nivell si no es per accedir
exclusivament a zones comunes

d) no podran donar lloc a una inscripci¢ individualitzada en el Registre de la
Propietat

e) resten prohibits quan es tracti de la coberta d’atics

10. ELEMENTS TECNICS AUXILIARS

e Per sobre del pla de coberta inclinada, real o virtual (envoltant maxima teodrica d’aplicacié per
cobertes planes), només podran sobresortir els elements técnics de les instal-lacions puntuals
com xemeneies, antenes, parallamps, etc., quedant amagats els de dimensié i volum més
important com diposits d’aigua, acumuladors o maquinaria.
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En la instal-lacio de panells per la captacio d’energia solar, la seva disposicié haura d’estar
especificada en el projecte d’arquitectura, regulat per les limitacions i reglamentacions que
siguin d’'aplicacié en cada moment.
Condicions generals:
o Les cambres d’aire i elements de recobriment en els casos de terrat o coberta plana
amb una algcada total maxima de 60 cm.
o Les baranes de les faganes i dels patis interiors, sempre que romanguin per dessota
del diedre virtual tragat a 30° per damunt de l'algada reguladora i fins a 1,80 m com a
maxim.
o Els elements de separacié entre terrats. Alcada maxima de 1,20 m si sén opacs i 2,20
m si sén transparents, reixes o similars.
o S’admetran els coronaments decoratius de les faganes

11. COSSOS SORTINT

Soén les parts ocupables de l'edificacié que sobresurten de la linia d’edificacié o de la linia
definida per I'aplicacié de la fondaria edificable maxima
Classes:

o Oberts: els que no tenen cap tancament permanent ni mobil per damunt de I'empit, que
ha de tenir una algada maxima d"1,10 m comptada des del paviment de la planta a la
que correspon. Son balcons, terrasses o altres voladissos tancats amb baranes (no
parets) per tres costats de la planta. Son models prohibits els que impermeabilitzin
visualment una part de la volada

o En galeria: els cossos oberts que tenen tancament vidriat, fixe o mobil, per damunt de
I'empit, a tots els paraments.

o Tancats: els que tenen a algun dels seu paraments en planta alguna mena de
tancament per damunt de I'empit. La superficie transparent sempre ha de ser superior
en 2/3 de la superficie total desplegada en la volada. Quan aquest tancament és
totalment vidriat sobre perfils es consideren galeries.

La seva regulaci6 s’estableix amb detall a cada tipus d’ordenaci6 o zona

El vol maxim en qualsevol cas sera de 1,50 m.

En zones amb alineacio a vial hauran de ser volums paral-lels a la linia de fagana

La superficie en planta dels cossos sortints en galeria i tancats es computara a efectes de
I'index d’edificabilitat net i de la superficie de sostre edificable. No aixi en els cossos sortints
oberts, la superficie dels quals no comptara

En les edificacions amb front a passatges es prohibeixen totalment els cossos sortints

12. PLA LIMIT DE VOL

Es la distancia amidada paral-lelament al pla de fagana entre la linia de fagana o de la mitgera i
I'arrencada de I'element que vola (cos sortint)
En les zones en que es permeti el pla limit lateral de vol és igual al vol.

13. CELOBERTS

Pati de ventilacié a I'interior del volum edificat, en forma de pou, per tal de donar ventilacié a
escales o dependéncies.

Es permet el cobriment superior amb claraboia si deixa una superficie de ventilacié permanent
com a minim 1/20 de la superficie del pati

14. EDIFICACIO PRINCIPAL

El volum regulat per aquestes Normes sempre que no s’esmenti explicitament el contrari.

15. EDIFICACIONS AUXILIARS

Edificacions en una planta (planta baixa si no s’indica altrament) que estan al servei de
I'edificacié principal i que es destinen a usos, per exemple, de garatge privat, magatzem,
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hivernacle, taller, porteria o garita, diposit d’eines d’horts o jardins, vestuaris o altres, exclosos
els residencials

- Les condicions de superficie, algada, ocupacio i situacié a la parcel-la s’estableixen per a cada
zona

16. FACANES DE L’EDIFICACIO

- Plans verticals que defineixen el volum d’un edifici.
- Tipus:

o Facanales principal/s: enfrontades a vial public o que sén visibles des d’'un espai lliure o
que hi participen visualment

o Faganal/es posteriors/s: trams que donen a un espai lliure intern de l'illa de cases o la
parcel-la

o Facanales lateral/s: cap de les anteriors

17. PARET MITGERA

- Lasituada al limit entre dues propietats
- Es regula majoritariament per la legislacio civil
- Els acabats han de ser iguals que els de la resta de faganes

18. RECULADES DE L’EDIFICACIO
Tipus:

- Reculada del cos d’edificacio: tot I'edifici, o la totalitat o part d’'una planta, s’enretira respecte de
la linia definida per I'aplicacié de la fondaria edificable, amb la finalitat de no esgotar aquesta o
per raons técniques o altres normes d’aplicacio

- Reculada per motius compositius: part o parts de les faganes dels edificis es retiren de
I'alineacio d’edificacio.

19. VOLUM EDIFICABLE

El calcul del volum s’obtindra de la multiplicacié del sostre edificable a efectes urbanistics per I'algada
inclosos els forjats i els volums coberts.

Article 78. Parametres relatius a I’habitabilitat
1. VENTILACIO EXTERIOR EN DEPENDENCIES PRINCIPALS

- Com a norma general d’'aplicacio a tot el terme municipal de Maé queda expressament prohibit
que cap dependéncia principal en el futur tingui nomes obertures a patis de llum o celoberts.
Tindran la consideracié de dependéncies principals els dormitoris i sales d’estar o de treball o
d’usos multiples.

- En projectes d’obra nova en edificis per a Us d’habitatge plurifamiliar o unifamiliar en rengle i per
a totes les situacions tipo-morfologiques (de les claus 1, 2, 3, 5, 6, 7 i 8) caldra complir el
principi de la ventilacié exterior de totes les dependéncies principals.

- En cada zona es detallara I'abast d’aquesta determinacié i les exclusions adients.

2. DIMENSIONS MINIMES

- Les dimensions minimes dels habitatges seran de 45 m? Utils, amb caracter de galib minim
absolut. En zones especifiques es pot establir un altre métode de calcul de la densitat i per tant
de la dimensio dels habitatges. De I'aplicacié de la norma particular no se’n podra deduir en cap
cas dimensions inferiors als 45 m? (tils.

- Si les normes generals sectorials establissin en un futur un estandard superior, esdevindria
automaticament el de referéncia general en substitucié dels 45 m? dtils.

3. PATIS DE LLUM
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En cas de permetre’s la ventilacié de dependencies principals les condicions minimes dels patis de llum
seran les seguents:

- Planta baixa 8 m?
- Planta baixa + 1 9 m?
- Planta baixa + 2 9 m?
- Planta baixa + 3 12 m?
- Planta baixa + 3 + atic 12 m?
- Mes algada 16 m?

En tots els cassos, menys en edificacions només de planta baixa, s’ha de poder inscriure un cercle de 3
m de diametre.

En obres de Gran Reforma o de Rehabilitacié s’estableixen les determinacions precises en cada zona
als efectes d’adaptar a la norma general d’habitabilitat la situacioé heretada.

4. ALTRES NORMES SECTORIALS

En tots els cassos caldra complir les normes d’habitabilitat vigents, especialment el Codi Técnic de
I'Edificacié i les normes sectorials corresponents als usos previstos, si és el cas.

5. APARCAMENT EN SOTERRANI
A mes a mes de les normes técniques especifiques caldra complir les seglents condicions:

- Els primers 4 m lineals de rampa des de la alineacié de carrer cap a linterior de la finca la
pendent de la rampa no podra ser superior al 4%

- Enlaresta del seu desenvolupament la rampa podra tenir fins el 20% de pendent

- L’ample minim de la rampa en tot el seu recorregut sera de 2,50 m.

- En edificis plurifamiliars I'aparcament en soterrani haura de ser funcional amb tots els
habitatges de la parcel-la de manera que l'itinerari d’accés sigui tot ell a cobert i sense barreres
arquitectoniques

6. FOMENT DE L’ACCESSIBILITAT UNIVERSAL

En tots els casos sera obligatori complir les normes vigents i d’aplicacié6 en cada moment per a
I'accessibilitat de les persones amb mobilitat reduida i les vigents respecte a les persones amb déficits
sensorials.

7. FOMENT DE LA MOBILITAT NO MOTORITZADA

Els edificis residencials plurifamiliars i unifamiliars en rengle hauran de preveure en planta baixa i

accessible individualment i des del carrer, espai cobert i protegit a I'interior de la parcel-la suficient per
'emmagatzematge o garatge ordenat de bicicletes a ra6é 16 m® minim per habitatge.

10. EMERGENCIES

En els edificis plurifamiliars de planta baixa i dues plantes o més, sera preceptiva la il-luminacié
d’emergéncia, amb independéncia de la resta de mesures en compliment de la legislacié especifica.

En els edificis plurifamiliars o bifamiliars en qué s’hi projecti un ascensor s’haura de justificar que la
cabina disposa de cobertura de les xarxes de telefonia mobil.
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CAPITOLV. PARAMETRES EDIFICACIO TANCADA O SEGONS ALINEACIO DE VIAL

Article 79. Parametres de I'edificacio tancada
1. DEFINICIO

Corresponen al tipus d’edificacio entre mitgeres, a tot el llarg del front continu un vial. L’edificacié es
situa amb caracter general sobre la mateixa alineacié del vial i les seves condicions es regulen
basicament per la profunditat edificable i I'algada reguladora maxima.

En alguns casos, juntament amb la condicié d’edificacié entre mitgeres amb front constant, les
condicions d’edificacio es regulen, a més, per I'edificabilitat, la superficie de la parcel-la, el percentatge
maxim d’ocupacio i la densitat.

2 LINIA DE FACANA

Linia sobre la qual s’ha d’al¢ar obligatoriament la facana de l'edificacié. L’esmentada linia haura de
coincidir amb [lactual linia de l'edificaci6 i només s’admetran les excepcions que s’assenyalin
expressament. La seva determinacié coincideix amb I'alineacié de la via per a cada parcel-la en termes
generals, amb les excepcions que es remarquin a les zones o subzones.

3. AMPLE DE VIAL

- Distancia constant o normal entre alineacions de vial enfrontades que caracteritza els carrers.

- S’entendra per amplada puntual de vial per a una parcel-la la menor de les distancies des de la
alineacié de vial corresponent i I'alineacié oposada del mateix vial. Aquesta és 'amplada que
establira el valor sobre el qual es calcula I'algada en aquelles zones en qué aquesta relacié
sigui determinant.

- Quan es tracta de parcel-les confrontades a vials de nova obertura, 'amplada del vial sera la
que en virtut del pla s’afecti realment a I'is public. Només els vials efectivament urbanitzats o
aquells per als quals s’asseguri la urbanitzacié simultania a I'edificacio serviran de parametre
regulador de les algcades dels edificis o dels vols permesos

4. PLA DE REFERENCIA PER LES ALCADES
- Edificis amb fagana a una sola via:

o Silarasant del carrer presa a la linia de fagana presenta una diferéncia de nivells entre
I'extrem de la fagana de cota més alta i el centre menor de 60 cm (0,60 m), el pla de
referéncia per determinar I'algada reguladora maxima s’amidara des del centre de la
fagana coincident amb la rasant de la voravia en aquest punt

o Si la diferencia de nivells és mes de 60 cm. (0,60 m), el pla de referéencia es situara a
partir d’un nivell situat entre 30 cm. (0,30 m) per damunt de la cota més baixa i 30 cm.
Per dessota de la cota més alta sempre que entre ambdos valors teorics la diferéncia
sigui igual o menor de 30 cm.

o Quan no es pugui aplicar aquesta regla degut a rasants amb pendents més
pronunciades el pla de referéncia de 'algada reguladora s’haura de dividir en els trams
que calguin perqué aixd no passi. A cada un dels trams, l'algada reguladora s’haura
d’amidar d’acord amb les regles anteriors com si cada tram correspongués a una
fagana independent

- Edificis amb fagcanes a dues o mes vies, que facin cantonada o xamfra: s’aplicaran les
condicions anteriors pero operant amb el conjunt de les faganes desplegades com si es tractés
d’'una sola. En les cases de cap de canté de la Zona 2 atés que es valora fagana principal la de
menor mesura, el pla de referéncia vindra referit només a la rasant sobre aquest vial d’acord
amb les normes anteriors per edificis amb faganes a una sola via.

- Edificis amb faganes a dues o mes vies sense fer cantonada o xamfra: es regularan com si es
tractés d’edificis independents. Malgrat aixo, es poden fer ajustos de +/- 0,50 m. Per regularitzar
les algades de forjat de conjunt.
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- Edificis de cantonada a dos carrers amb distinta algada reguladora: la mes alta podra
prolongar-se cap el carrer menor fins a 6 m i després s’haura d’endarrerir com a minim 3 m
d’aquella fagana i aleshores edificant la resta fins la fondaria edificable a I'algada més alta. Al
xamfrans la prolongacié sera idéntica sobre la fagana mes baixa.

5. ALCADA REGULADORA MAXIMA

S’amidara verticalment en el pla exterior de la fagana des del pla de referéncia fins a la interseccié amb
el pla horitzontal que serveixi de referéncia a la linia d’arrencada de la coberta o el pla superior en cas
de terrat o coberta plana (o la seva projeccié horitzontal en cas de disposar-se endarrerit)

6. MITGERA

Quan a consequéncia de diferents algades, reculades, fondaria edificable o altres causes puguin sortir
mitgeres al descobert s’hauran d’acabar amb materials de fagana o, opcionalment, caldra a partir del
canvi d’algada retirar-les un minim de 2 m per permetre I'aparicié d’obertures vistes i llums rectes per
donar-hi el tractament de fagana.

7. FONDARIA EDIFICABLE

- Es la distancia maxima, amidada des de la linia de facana davantera, dins de la qual s’ha
d’inscriure I'edificacio

- La linia es defineix amb detall als planols d’ordenacio, atés que en molts casos es deforma
respecte la idea general de linia paral-lela a I'alineacié sovint per respectar la ventilacié creuada
de les tipologies d’habitatge tradicionals (cases de trast)

- No pot ésser ultrapassada per la fagana posterior ni per cossos sortints

- Per defecte i a cada zona, s’especifica la fondaria edificable maxima

- A les finques incloses al Cataleg de Proteccid del Patrimoni Arquitectonic la profunditat
d’aplicacio sera la de les finques amb les que tenen llindes, llevat que contravinguin I'establert
al Cataleg en funcié del grau de proteccio especific.

8. PATI DE PARCEL-LA

- Part de la parcel-la lliure d’edificacié principal o només edificable en planta baixa i amb
condicions d’ocupacié i edificacié determinades a cada zona.

- Com a norma general, no es permet I'ocupacio en plantes soterrani per damunt de I'ocupacio
permesa i projectada en planta baixa

9. ESPAI LLIURE INTERIOR DE MANSANA- PATI D’ILLA

- El poligon que delimiten les linies de fondaria edificable i els patis de parcel-la

- Quan per desnivells de vials dues parcel-les confrontades per la part posterior tinguin un
desnivell de més de 1,50 m s’ha d’esgraonar el pla de referéncia de planta baixa amb el criteri
d’adaptacio topografica

- En el cas de rehabilitacié o gran reforma es permet afegir ascensors si tenen per objecte una
mi2IIora de l'accessibilitat per persones amb mobilitat reduida sempre que ocupin menys de 2,50
m-.

10. COSSOS SORTINTS
- Enles zones 1i 2 resten prohibits a fagana principal

- Pel que fa a la resta de situacions, el calcul general als efectes d’edificabilitat sera el general
expressat a tipus d’ordenacié B edificacio aillada
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CAPITOL VI. PARAMETRES EDIFICACIO AILLADA O EDIFICACIO SOBRE PARCEL-LA

Article 80. Parametres de I'edificacio aillada
1. DEFINICIO

Correspon al tipus d’edificacié fixada a partir de la forma i superficie de les parcelles i les seves
condicions d’edificacid. Els parametres es regulen basicament a través de la geometria de la parcel-la,
la densitat, les distancies als limits de la parcel-la, I'algada maxima, I'index d’intensitat d’edificacié i el
percentatge maxim d’ocupacio.

2. PLA DE REFERENCIA PER LES ALGADES

- El pla de referéncia és el de la cota natural del terreny mesurada al centre de gravetat de la
superficie en planta de la volumetria projectada. Les cotes del pla de referéncia mesurades al
perimetre de la poligonal de projeccio del volum podran oscil-lar en mes o0 en menys de la cota
natural del terreny segons s’especifiqui en cada zona en particular. Per defecte aquesta
oscil'lacié no podra ser superior a 0,50 m.

- En una mateixa parcella es podra definir diversos plans de referéncia per tal d’adaptar la
volumetria als accidents del terreny en la forma que s’especifiqui en cada zona.

- En determinades situacions, si s’'indica expressament, el pla de referéncia es podra determinar
pel procediment establert al tipus d’edificacié segons alineacié de vial.

3. ALCADA REGULADORA MAXIMA

S’amidara verticalment des del pla de referéncia fins a la interseccié amb el pla horitzontal que serveixi
de referéncia a la linia d’arrencada de la coberta o el pla superior en cas de terrat o coberta plana.

4. RENGLE

Agrupacié continua d’habitatges o parcel-les, segons els casos.

5. TRAM

Agrupacié continua d’habitatges sotmesos a regles comuns d’ordenacio.
6. JARDINS PARTICULARS

- El sol lliure de construccions, enjardinat, que acompanya les edificacions i la titularitat del qual
és privada

- L’Us pot ser col-lectiu o privatiu, en funcié de la zona i del projecte

- Eltractament, si no s’'indica expressament el contrari, és de verd integral

- Laseva preséncia vinculant s’explicita als planols normatius

7.VERD INTEGRAL

- Es el sol liure de construccions, enjardinat, que no t& cap construccié al dessota. La seva
funcié és la de minimitzar la impermeabilitzacié del sol. La titularitat del sol, privada o publica
en el cas dels equipaments, és indiferent a la aplicacié normativa del concepte.

- Cas de resultar d’'un procés de moviments de terres ha de produir-se com un pla inclinat natural
que acompanya les edificacions.

- En cap cas es podran realitzar sobre verd integral les rampes (de garatge o aparcament) o els
pendents de patis soterranis ni cap construccio.

8. TANQUES
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Les tanques als espais publics i entre veins, sempre que no es digui explicitament el contrari, podran
fer-se amb material massis fins a una algada de 0,50 m amidats en cada punt. Les baranes de reixa
metal-lica, de fusta calada, amb mur vegetal o similar podran aixecar-se fins a 2,20 m per privatitzar
raonablement les vistes sobre els espais particulars, d’Us privatiu o col-lectiu.

9. MOVIMENT DE TERRES

L’anivellament i ordenacio del sol del jardins particulars es fara de manera que no molesti al vei. No es
podran crear servituds d’aiglies pluvials ni es podra aixecar la cota del jardi pel damunt d’'un metre la
cota natural del terreny en tota la llinda entre veins. Qui realitzi alguna obra de desmunt I'haura de
projectar i realitzar estrictament a I'intern de la seva parcel-la.

10. CALCUL DE L’EDIFICABILITAT DELS COSSOS SORTINTS | PORX0S
En termes generals sera el seglent:

- Cossos oberts: no computen

- Cossos tancats: computen parcialment. Els paraments tancats parcialment defineixen una
“superficie virtual d’'ombra” definida per la diagonal maxima que uneix els punts extrems
(arestes verticals) del perimetre protegit per parets o vidres. L'area “en ombra” és un
percentatge de la superficie total del cos sortint, el qual pot arribar a ser el 100% en el cas de
vols amb proteccions a 3 dels quatre laterals. Aquesta superficie es considerara construida als
efectes del calcul de I'edificabilitat. EI % minim imputable a edificabilitat sera el 20%.

- En les galeries la imputacio d’edificabilitat es realitzara pel calcul anterior de cossos tancats
aplicant, pero, addicionalment un coeficient reductor del 30% (s'imputara el 70%)

- Els porxos (normalment extensions en planta baixa), si sén coberts amb estructura de forjat
convencional, només computaran el 25% de la superficie. Si és tracta d’'una coberta d’'ombra
(pérgola) o amb tractament lleuger només computara el 15%.
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CAPITOL VI. PARAMETRES D’EDIFICACIO EN ORDENACIONS DIFERIDES

Article 81. Parametres d’edificacié en ordenacions diferides

- En cada sector o unitat d’actuacié la concrecié de I'edificacio es precisa en el pla derivat o en el
projecte de sol-licitud de llicéncia.

- ElI PGOU explicita en cada fitxa els parametres amb normes vinculants i els indicatius i les
disposicions tipo-morfoldgiques adients al sector.

- Analogament respecte a I'ordenacié explicita les determinacions obligatories (normalment de
naturalesa viaria per la seva implicacié estructural) respecta a les orientacions amb caracter
indicatiu.

- Els plans derivats donaran com a resultat ordenacions similars (o assimilables) a les
proposades amb variants tipoldogiques que es podran incorporar com noves subzones a la
taxonomia general.

- Cas d'apareixer categories tipologiques radicalment noves s’ha previst reservar la clau zonal
10 pel seu encaix en successius texts refosos del Pla.
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CAPITOL VIII. REGIM DEL SUBSOL

Article 82. Aprofitament del subsol

El subsol resta sotmés a les servituds administratives necessaries per a la prestacié de serveis publics
o d’interés public, sempre que aquestes servituds siguin compatibles amb I'is de d’'immoble privat,
servint d’acord amb [l'aprofitament urbanistic atribuit. Altrament, s’ha de procedir a I'expropiacio
corresponent.

L’ds de laprofitament urbanistic i la implantacié d’infraestructures en el subsol estan condicionats, en
qualsevol cas, a la preservacio de riscos i, també, a la proteccio de les restes arqueoldgiques d’interés
declarat i dels aquifers classificats, d’acord amb la legislacié sectorial respectiva.

En cas de no estar regulat determinat subsdl en aquest Pla, es podra tramitar un PE si bé, en els
articles segiients, es determinen alguns sols que per aplicacio directa d’aquest Pla es podran destinar a
aparcaments o instal-lacié d’infraestructures de serveis técnics, sense ser necessaria la tramitacio de
planejament derivat.

Quan en el PGOU o en un instrument de desenvolupament del mateix no es precisi el subsol que
correspon a un aprofitament urbanistic, es podra entendre que es presumeix public.

Article 83. Subsol de titularitat privada

S’entén sempre com a aprofitament privat I'aprofitament urbanistic dels subsols de parcel-les, solars i
finques de titularitat privada, llevat les disposicions sectorials i/o especials, tal com les d’aiglies, etc.

Article 84. Regulacio urbanistica

En relacié a usos, edificacions, reculades, etc. el subsol d’aprofitament privat es regira per la normativa
urbanistica de cada sector, sense perjudici de les normes aplicables de Dret Civil i altres legislacions
sectorials.

Article 85. Xarxa viaria i espais lliures

L’aprofitament urbanistic del subsol de la xarxa viaria, dels espais lliures publics i dels equipaments
publics s’entendra sempre que correspon a I’Ajuntament.

L’0s general d’aquests espais, a més de ser destinat a canonades o xarxes de serveis urbanistics i
altres infraestructures de serveis técnics, sera el d’aparcament, amb les limitacions i especificacions
que es determinin en cada cas.

Article 86. Aparcaments

Seran considerats béns patrimonials de I’Administracié local tots aquells espais del subsol definits a
l'article anterior que, per les seves dimensions —per si sols o0 agrupats amb altres espais de subsols
privats- puguin ser objecte de materialitzar el seu aprofitament urbanistic en la construccio
d’aparcaments. Aix0, sense necessitat de desafeccio especial.

Article 87. Desafeccions

Acreditat mitjancant estudis corresponents la viabilitat de la construccié d’aparcament, I'esmentat subsol
s’entendra automaticament desafectat de I'is public en virtut de les presents disposicions que, com a
regla general, estableixen el caracter de béns patrimonials d’aquests subsols.
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Article 88. Béns de domini public

La superficie o vol d’aquests subsols s’entén afecte a I's public com a béns de domini public,
constituint parcs i jardins, places i vials urbans, vials no urbans, equipaments publics en superficie, etc.

Article 89. Dret de reversio

L’adquisicié de soOls destinats a vialitat en general, places, parcs, jardins, equipaments i altres
superficies destinades a constituir béns de domini public, mitjiangant expropiacié, cessié, permuta,
adquisicio onerosa o lucrativa, portara incorporat 'adquisicio de I'aprofitament urbanistic del subsdl i, en
tant es donin les condicions esmentades a I'article 97 d’aquestes Normes, es considerara que el subsol
s’ha adquirit com a bé patrimonial. En conseqiiéncia quedara exclos del dret de reversié fent-se constar
aquesta peculiaritat del subsol en el titol d’adquisicid.
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