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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
CONSEJO INSULAR DE MENORCA
18577 Publicacion de la normativa de la modificacion de las normas subsidiarias de adaptacion al PTI, en el

dmbito de las zonas turisticas (Exp. 46PGM11802)

Complementando el anuncio publicado en el BOIB n°. 126 de 28.08.2012, relativo al acuerdo del Pleno del Consejo Insular de Menorca, de
8.8.2012, en el cual se adopta el acuerdo de aprobar definitivamente la modificacion de las normas subsidiarias para adaptarlas al Plan
Territorial Insular en el 4ambito de las zonas turisticas de Sant Lluis, se publica a continuacion la normativa relativa a la mencionada
modificacion, conforme a lo establecido en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las bases de régimen local y resto

de disposiciones concordantes.

Mad, 19 de septiembre de 2012

Presidente
Santiago Tadeo Florit

Normativa
NORMAS URBANISTICAS
INDICE
Articulo 8. Desarrollo del planeamiento en suelo urbano.
TITULO IV DIVISION DEL TERRITORIO Y REGIMEN DEL SUELO
Articulo 21. Determinacion de Zonas Turisticas
TITULO VII REGULACION DE USOS
Articulo 63. Régimen de usos del suelo y de las edificaciones
TITULO IX REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 75. Sectores urbanos, urbanizables y ARTs
Articulo 76. Régimen urbanistico del suelo urbano
Articulo 77. Programacion temporal de licencias turisticas y residenciales
Articulo 80. Régimen urbanistico de las areas de suelo urbanizable de las zonas turisticas
Articulo. 81bis Zonas de Riesgo en las Zonas Turisticas
TITULO X REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE
CAPITULO VI. RESIDENCIAL EXTENSIVA UNIFAMILIAR
ZONAS TURISTICAS
Articulo 124. Definicion y ambito
Articulo 125. Tipo de ordenacion

Articulo 126. Condiciones de los solares
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Articulo 127. Condiciones de edificacion

Articulo 128. Condiciones de altura

Articulo 129. Condiciones de ocupacion y retranqueos
Articulo 130. Condiciones de uso

Articulo 131. Condiciones ambientales y estéticas.
Articulo 132. Zona Binibeca Vell (REU*-1)
CAPITULO VII. RESIDENCIAL EXTENSIVA CONCENTRADA
Articulo 133. Definicién y ambito

Articulo 134. Tipo de ordenacion

Articulo 135. Condiciones de los solares

Articulo 136. Condiciones de edificacion

Articulo 137. Condiciones de altura

Articulo 138. Condiciones de ocupacion y retranqueos
Articulo 139. Condiciones de uso

Articulo 140. Condiciones ambientales y estéticas.
CAPITULO VIIL. HOTELERA I - II

Articulo 141. Definicion y ambito

Articulo 142. Tipo de ordenacién

Articulo 143. Condiciones de los solares

Articulo 144. Condiciones de edificacion

Articulo 145. Condiciones de altura

Articulo 146. indice de Intensidad Turistica

Articulo 147. Condiciones de ocupacion y retranqueos
Articulo 148 Condiciones de uso

Articulo 150. Condiciones ambientales y estéticas.
CAPITULO IX. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR TURISTICA ESPECIAL
Articulo 151. Definicién y ambito

Articulo 152. Zonificacion

Articulo 153. Condiciones minimas de parcela
Articulo 154. Tipologia de las edificaciones

Articulo 155. Condiciones de los solares y servidumbres de la Ley de costas

Articulo 156. Condiciones de altura
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Articulo 157. Condiciones de ocupacion y retranqueo

Articulo 158. Condiciones de edificacion para nuevas viviendas y establecimientos hoteleros
Articulo 159. Areas de edificacion continua

Articulo 160. Condiciones de uso

Articulo 161. Condiciones ambientales y estéticas.

CAPITULO X bis AREAS DE RECONVERSION TERRITORIAL
Articulo 162. Definicion de las Areas de Reconversion Territorial (ART)
Articulo 163. Determinaciones y directrices generales para las ART
Articulo 164. ART de Biniancollet (sector 8)

Articulo 165. ART de Binibéquer Nou

Articulo 166. ART de Binibéquer Nou Barranc

Articulo 167. ART de Son Ganxo

Articulo 168. ART de Cap den Font

Articulo 169. ART de Binissaftller

Articulo 170. Sector Urbanizable de Cap den Font - Binissafuller
CAPITULO XIV. SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL
Articulo 260. Definicion y ambito (centros especiales)

Articulo 261. Clasificacion y usos de los distintos servicios y equipamientos
Articulo 262. Tipo de ordenacion

Articulo 263. Condiciones de los solares

Articulo 264. Condiciones de edificacion

Articulo 265. Condiciones de altura

Articulo 266. Condiciones de ocupacion y retranqueos

Articulo 267. Condiciones de uso

Articulo 268. Condiciones ambientales y estéticas.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

DISPOSICION TRANSITORIA 2*. Régimen de Disconformidad
DISPOSICION TRANSITORIA 3°. Viviendas Unifamiliares entre medianeras
DISPOSICION ADICIONAL. Suficiencia de agua

DISPOSICION DEROGATORIA

ABREVIATURAS EMPLEADAS EN ESTE DOCUMENTO

DOT.- Ley 6/1999, de 3 de abril, de las Directrices de Ordenacion Territorial de las Islas Baleares y de Medidas Tributarias.

LEFO.- Ley 8/1988, de 1 de junio, de edificios e instalaciones fuera de ordenacion.

LEN.- Ley 1/1991, de 30 de enero, de espacios naturales y de régimen urbanistico de las areas de especial proteccion de las islas Baleares.
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LGT.- Ley 2/1999 de 24 de marzo, general turistica de las Islas Baleares.

LS07.- Ley 8/2007, de 28 de mayo, del suelo.

LSR.- Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo ristico.

LS76.- Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (1976)
LS92.- Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (1992)
LOT.- Ley 14/2000, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial

MUSR.- Matrices de Uso del Suelo Rustico (PTI).

MOSR.- Matriz de Ordenacion del Suelo Rustico (DOT).

NS.- Normas Subsidiarias.

PHIB.- Plan Hidrologico de las Islas Baleares.

PTI.- Plan Territorial Insular.

PDS.- Plan Director Sectorial

AIA - Area de Interés agrario

Evaluacion de Impacto Ambiental

IMD.- Intensidad Media Diaria de Transito

ANEIL- Areas Naturales de Especial Interés

AANP.- Areas de Alto Nivel de Proteccién

ANIT.- Areas Naturales de Interés Territorial

La presente normativa modifica aquellos articulos que afectan a las zonas turisticas y que no se incorporaron a la propuesta de modificacion
de adaptacion al PTI de los niuicleos tradicionales y del suelo rustico. Esta adaptacion de las zonas turisticas se hace modificando total o
parcialmente o eliminando todos los articulos comprendidos entre el 124 y el 227 que corresponden a las antiguamente denominadas Areas
de Costa y que quedaron excluidas de la anterior modificacion. Ademas de esta adaptacion de todos los articulos entre el 124 y 227, la
presente normativa modifica de forma parcial o total, afiade o elimina algunos articulos puntuales, por tratar temas relacionados con las zonas
turisticas.

Articulo 8. Desarrollo del planemiento en suelo urbano

Sera necesaria la previa formacion de planes especiales en las areas en que expresamente se prevea.

Sera obligatoria la formacion de Estudios de Detalle cuando asi se prevea en estas Normas.

No obstante, en las restantes areas de suelo urbano, se podran aprobar Planes Especiales de Reforma Interior o Estudios de Detalle.

Los Planes Especiales de Proteccion y Reforma Interior en las Areas de Biniancolla y Alcaufar de gestion municipal y en proceso de
redaccion, podra tramitarse simultaneamente con las Normas Subsidiarias. Cumplimentaran las determinaciones en los sistemas técnicos
(grafiados en el grupo IV) con las precisiones y caracteristicas del proyecto de urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacion de suelo urbano del ambito de las zonas turisticas (Sectores 1,3,5,6,10,12) de inventario de obras realizadas y
de complemento de obras a realizar de acuerdo con el grupo de planos de la serie SU-TUR, han de cumplir asi mismo, por lo que respecta a
la urbanizacion , las determinaciones establecidas por los Planes parciales del articulo 17 de esta normativa y abarcaran aquellos sistemas
técnicos generales que se le atribuyan en cada caso.

En el &mbito del sector urbano se realizaran proyectos de obras ordinarios para el desarrollo de las determinaciones del propio planeamiento.
TITULO IV.-DIVISION DEL TERRITORIO Y REGIMEN DEL SUELO
Articulo 21. Determinacion de Zonas Turisticas

Son consideradas Zonas Turisticas los suelos urbanos y urbanizables de costa que, delimitados en las determinaciones graficas de esta norma,
se relacionan a continuacion:

a) Zona Turistica de Sant Lluis Sur, integrada por los siguientes nucleos:
- Sa Sivina de Baix

- Punta Prima

ol

- Biniancolla

- Binibequer Vell
- Binissafuller

- Son Ganxo

- Cala Torret

- Torret de Baix
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- Binibequer Nou
- Binissafuller Platja
- Cap den Font

b) Zona Turistica de s’ Algar-Alcalfar. Integrada por los dos nucleos mencionados:
- S’Algar
- Alcalfar

TITULO VIL- REGULACION DE USOS

Articulo 63. Régimen de usos del suelo y de las edificaciones.

1. Grupos de usos

A efectos del dispuesto en estas Normas y de las contenidas en los planes que las desarrollen, los usos se agrupan de acuerdo con lo
siguiente:

1.- Usos publicos.- Son los usos y servicios publicos realizados directa o indirectamente por la Administraciéon. También se incluyen los
gestionados por los particulares sobre bienes de dominio publico. Estan comprendidos en estos usos aquellos realizados sobre bienes de
propiedad particular utilizados mediante régimen de alquiler o cualquier otro titulo de ocupacion, por la Administracion.

2.- Usos colectivos.- Son los usos privados destinados al piblico en general, o a los que se accede por pertenencia a una asociacion,
agrupacion, sociedad, club u organizacién similar o por medio de abono de una cuota, precio o contraprestacion andloga.

3.-Usos privados.- Son los que, no estando incluidos al apartado anterior, se realizan por particulares en bienes de propiedad privada.

2. Condiciones de Uso: Clases

Los usos a considerar en el Término Municipal se clasifican en los siguientes grupos:

A-Residencial I-Vivienda 1-Unifamiliar

2-Plurifamiliar

II-Colectivo 3-Comunitario
B-Productivo I11-Rural 4-Agricola
5-Ganadero
6-Forestal

7-Cinegético

8-Extractivo

IV-Industrial 9-Industrias

10-Almacenes

11-Talleres

V-Turistico 12- Vivienda turistica

13-Hotelero

VI-Servicios (terciario) 14-Administrativo

15-Comercial

16-Aparcamiento de automoviles

17-Servicios del automovil

C-Dotacional VII-Equipamientos 18-Docente

19-Sanitario

20-Sociocultural

21-Deportivo
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22-Salas de reunion vy

espectaculos
VIII-Especiales y 23-Proteccion civil
de seguridad 24-Defensa

25-Prisiones

26-Cementerios

IX- Infraestructuras 27-Servicios generales

28-Viales y estaciones

X-Espacios libres 29-Espacios libres

A- USO RESIDENCIAL: Es el uso que corresponde al alojamiento permanente de personas y comprende dos usos globales: vivienda y
colectivo.

.- VIVIENDA: Es el uso residencial correspondiente al alojamiento familiar. Se subdivide en dos usos pormenorizados:
1. Unifamiliar: Correspondiendo al alojamiento de una familia. Debera estar situado en una parcela independiente con acceso exclusivo.
2. Plurifamiliar: Correspondiendo al alojamiento de varias familias.

I.- COLECTIVO: Es el uso residencial correspondiente al alojamiento comunitario de personas. Presenta un uso pormenorizado:
3. Comunitario: Correspondiendo al alojamiento permanente, de personas en régimen de relacion comunal, como son residencias, asilos,
conventos, etc.

B-USO PRODUCTIVO: Es el correspondiente a la obtencion, transformacion y almacenamiento de materias, y a la produccion de bienes y
servicios.

Comprende cuatro usos globales: Rural, Industrial, Turistico y Servicios o Terciario, que engloba otros usos pormenorizados tal como se
describen a continuacion:

III-RURAL.: Se subdivide en cinco usos pormenorizados:

4. Agricola: Corresponde a todas aquellas actividades, relacionadas con la siembra, cuidado, recoleccion y almacenamiento provisional de
productos vegetales cultivados, pero en ninglin caso la elaboracion de productos derivados.

La plantacion de especies ornamentales sin finalidad productiva no se considera uso agricola.

5. Ganadero: Agrupa todas aquellas actividades relacionadas con la cria y aprovechamiento de especies animales. No estan incluidas las
actividades e instalaciones destinadas a la matanza y descuartizamiento de animales, ni la transformacion de sus productos que a todos los
efectos son considerados como uso industrial.

Al objeto de una mayor regulacion se distinguiran dos usos ganaderos:

a) Ganadero Intensivo, es la cria, engorde o mantenimiento de animales en instalaciones especiales.

b) Ganadero Extensivo, no supone necesariamente realizacion de instalaciones, salvo porches para resguardar los animales y, en su caso,
salas de ordeflo, queserias u otros inherentes a la actividad.

No se considerara uso ganadero la cria y engorde de animales para consumo familiar.

6. Forestal: Contempla todas aquellas actuaciones destinadas a la explotacion de los recursos de masas arboreas y arbustos naturales o de las
repoblaciones efectuadas en este sentido.

7. Cinegético: Retne las actividades con el aprovechamiento de los animales salvajes del territorio. No se consideraran uso cinegético las
instalaciones adscritas a la cria, estancia, o alimentacion de especies adscritas a la caza. A todos los efectos estas actividades se integraran
dentro del uso ganadero intensivo.

8. Extractivo: Comprende las actividades adscritas a la extraccion y distribucion de los recursos minerales del territorio.

IV-INDUSTRIAL: Se subdivide en tres usos pormenorizados:
9. Industrias: Es el uso correspondiente a la transformacion de materias primas y elaboracion de productos.
10. Almacenes: Es el uso correspondiente al depdsito de conservacion.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

=——11. Talleres: Correspondiendo a las actividades de reparacion y conservacion de maquinaria, herramientas y utiles; la produccion artesanal y
las artes plasticas.

V-TURISTICO: Se subdivide en dos usos pormenorizados:
12. Vivienda turistica vacacional.- Se entiende por vivienda turistica vacacional, segun la Ley 2/1999 General Turistica de las Islas Baleares,
%el establecimiento unifamiliar aislado donde se preste servicio de alojamiento, de un niimero limitado de plazas, que disponga, por estructura
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y servicios, de las instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracion y consumo de alimentos dentro del establecimiento, y que utilice
las vias habituales de comercializacion turistica o que ofrezca servicios turisticos.

13. Hotelero: Comprende el alojamiento temporal de clientes o turistas tal como se regula a la Ley 2/1999 General Turistica de las Islas
Baleares.

VI-SERVICIOS (TERCIARIOS): Se subdivide en cuatro usos pormenorizados:

14. Administrativo: Es el correspondiente a las actividades de gestion, direccion, planificacion y proyectos que se desarrollen en oficinas y
despachos de profesionales.

15. Comercial: Se entienden por comerciales las actividades asi recogidas en el articulo 1 del Plan director sectorial de equipamientos
comerciales de las Islas Baleares (Decreto 217/1996, de 12 de diciembre).

Se consideraran, asimismo, incluidas en este grupo la prestacion de servicios personales como peluqueria, lavanderia en régimen de
autoservicio, modistas, funerarias y similar.

Se excluye completamente el uso de gran superficie comercial y, en general, de establecimientos no especializados, en régimen de
autoservicio, de grandes dimensiones, segun la normativa autonémica de comercio detallista.

En cumplimiento del Plan director Sectorial de Equipamientos comerciales de las Islas Baleares y a los efectos del previsto al articulo 17 se
establece como coeficiente para la obtencion de la densidad comercial de casco urbano, el coeficiente de 3.5, que en términos de niimero
maximo de m2 de superficie construida susceptible de uso comercial, excluida la superficie edificada de las grandes superficies, seria el
resultado de multiplicar dicho coeficiente por la poblacion equivalente, definida en el mismo articulo.

16. Aparcamiento de automoviles: Es el uso correspondiente al depdsito o guarda de automoviles.

No se consideraran incluidos en este uso los aparcamientos obligatorios o voluntarios, ligados al uso principal de la edificacion.

17. Servicios del automovil: Es el uso correspondiente a la asistencia o servicio directo de los automdviles, como por ejemplo: limpieza,
engrasado, cambio de aceite, suministro de aire y agua y recarga de baterias.

C-DOTACIONAL

VII-EQUIPAMIENTOS: Son usos fundamentalmente publicos o colectivos. Se subdividen en cinco usos pormenorizados:

18. Docente: Es el correspondiente a la ensefianza en cualquiera de sus grados o modalidades.

19. Sanitario-asistencial: Sanitario es el correspondiente al tratamiento y alojamiento de enfermos. Se realiza en los hospitales, sanatorios,
clinicas, ambulatorios, consultorios, centros de salud, saunas, masajes, etc.

Asistencial es el que tiene como finalidad la ayuda por parte de la administraciéon o por entidades a personas impedidas, marginadas o
disminuidas. Se incluyen en este apartado los hogares, clubes y residencias de la tercera edad, las oficinas de asistencia social, los dormitorios
de transeuntes, etc.

20. Sociocultural: Es el correspondiente a las actividades relacionadas con la vida de relacion, asociativa, religiosa y cultural, como: clubes
(excluidos los deportivos), asociaciones culturales, iglesias, centros parroquiales, museos, bibliotecas, salas de conferencias, de exposiciones,
etc.

21. Deportivo: Es el correspondiente a la practica, ensefianza o exhibicion de deportes y ejercicios de cultura fisica, de caracter publico o
privado, con o sin espectadores. Ejemplos: complejos deportivos, pistas de tenis, gimnasio, escuelas de judo, etc. Se distinguen dos subclases:
a) Los locales de edificios que en ningtin caso podran estar situados sobre otros u otros

locales destinados a viviendas o cualquier otro uso en que sea previsible la permanencia de personas.

b) Los espacios al aire libre.

22. Salas de reunion y espectaculos: Engloba este uso los espectaculos publicos, las salas de reunion, las actividades recreativas y los
establecimientos publicos que a continuacion se detallan:

a) Se entendera por espectaculos publicos los locales o espacios de asistencia publica, como teatros, cines, teleclubs, salas de exhibicion
publica de material audiovisual, conciertos, circos y folclore, espectaculos taurinos, asi como los espectaculos ambulantes y similares.

b) Se entendera por salas de reunion, los locales o espacios de asistencia publica, tal como los casinos de juego, las salas de “bingo”,
tombolas, salones recreativos y de azar, y similares.

c) Se entendera por actividades recreativas las atracciones y casitas de feria, los parques de atracciones, parques zooldgicos, safaris,
manifestaciones folcloricas, salas de fiesta de juventud, discotecas y salas de baile, salas de fiesta con espectaculos, autorizaciones de
atracciones.

d) Se entendera por establecimientos publicos los restaurantes, cafés y cafeterias, bares y cafés cantantes, cafés teatro, “tablaos flamencos” y
similares.

VII-ESPECIALES Y DE SEGURIDAD: Son usos de servicio publico ejercidos por la Administracién. Se subdividen en cuatro usos
pormenorizados:

=23, Proteccion Civil

[l

24. Defensa

it 25 _Prisiones

%26. Cementerios

IX: Son usos ejercidos por la Administracion o por sociedades privadas controladas por la misma en relacion con los sistemas
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infraestructurales. Se subdividen en dos usos pormenorizados.

27. Servicios generales: Es el uso correspondiente a la creacion, mantenimiento y explotacion de redes, centros de produccion y
almacenamiento para:

a) Suministro de fluidos (agua)

b) Suministro de energia (electricidad)

¢) Evacuacion de fluidos (fecales o lluvia)

d) Comunicacion (teléfono, sefiales de sonido o imagenes, telex, etc.)

e) Limpieza

f) Recogida y tratamiento de estiércoles

g) Suministro de carburantes y combustibles

28. Viales y estaciones: Es el uso relacionado con la circulacion y el transporte terrestre. Se incluyen en este uso los espacios publicos en la
red viaria destinados al depdsito temporal de vehiculos, asi como las estaciones de carga y descarga de mercancias y personas.

X-ESPACIOS LIBRES:

29. Es el correspondiente a actividades de esparcimiento en zonas sin edificar, acondicionadas segln las caracteristicas de cada una y, en
general, con una parte mayoritaria de su superficie ocupada por arboles o vegetacion. Se admitird que en una parte, nunca predominante, de
su superficie se puedan desarrollar actividades culturales o deportivas al aire libre.

Las edificaciones deberan quedar limitadas al servicio de la actividad general: pequefios quiosco o vestuarios.

Este uso se realiza en espacios como parques forestales, parques urbanos, parques de barrio o sector, jardines o espacios de juegos infantiles.

3. Modos

A los efectos de estas NS y desarrollando los articulos anteriores, los usos por su idoneidad se dividen en:
1. Permitidos: Son los que estan admitidos expresamente en estas NS para cada Calificacion Urbanistica.
2. Prohibidos: Son aquellos que lo estan expresamente por estas NS para cada Calificacion Urbanistica.

4. Otras Situaciones

Otras situaciones posibles para el emplazamiento de los servicios son:

- En los pisos de un edificio no vinculado a la actividad.

- En las plantas inferiores de un edificio no vinculado a la actividad.

- En el edificio exclusivo de la actividad adosado a otros ajenos a la actividad.

- En el edificio exclusivo de la actividad aislado de otros ajenos a la actividad.

-En las zonas turisticas, la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, se entendera en los términos expuestos al apartado 8 de “tipologia de
viviendas unifamiliares para zonas turisticas” de este mismo articulo.

- En el edificio exclusivo de la actividad del correspondiente poligono de servicios o en suelo no urbanizable.

5. Categorias y valores méximos para el uso industrial (IV)

Categoria de la industria:

1. Sin molestias para otros usos.

2. Compatible con otros usos.

3. Incomoda contigua a otros usos.
4. Incompatible con otros usos.

Valores maximos de: Potencia (C.V.)
Superficie (m2)
Nivel de ruido en decibelios
(Db)
I(;Ztueir?:a de la Grado de relacion
A B C D
1. Potencia % 5
Superficie 50 150 Prohibida Prohibida
Nivel de ruido 40 40
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2. Potencia 10 10
Superficie Prohibida 400 600 Prohibida
Nivel de ruido 50 50
3. Potencia 15 25
Superficie Prohibida Prohibida 1000 1500
Nivel de ruido 55 55
4. Potencia >25
Superficie Prohibida Prohibida Prohibida >1500
Nivel de ruido >55

6.- Establecimientos hoteleros

1.- En las Zonas Turisticas los establecimientos hoteleros comprenden exclusivamente los siguientes grupos:

*El hotel es aquel establecimiento que presta servicios turisticos de alojamiento y de comedor, con o sin servicios complementarios y que,
por estructura, no dispone de instalaciones adecuadas para la elaboracion y consumo de alimentos dentro de la unidad de alojamiento.

* El hotel apartamento es aquel establecimiento que, ademas de prestar servicios turisticos de alojamiento y de comedor con o sin servicios
complementarios, dispone,por estructura y servicios, de las instalaciones adecuadas para la conservacion, la elaboracion y el consumo de
alimentos en todas o algunas de las unidades de alojamiento.

Los establecimientos hoteleros, en las zonas turisticas, ademas de la regulacion especifica que se establezca en cada calificacion, deben
cumplir los siguientes criterios:

*Categorias de establecimiento de alojamiento admisibles: exclusivamente 4 y 5 estrellas.

* Acreditacion de la asignacion previa de plazas turisticas de acuerdo con lo que establecen los articulos 40, 42, 43 y 44 del PTI.

*No superar el nimero de 450 plazas por establecimiento hotelero.

*Cumplimiento de una ratio turistico de un minimo de 60 m2 por plaza para las primeras 150 plazas, de un minimo de 75 m2 por plaza para
las 150 plazas siguientes, y de 100 m2 en adelante hasta conseguir un maximo de 450 plazas por establecimiento hotelero.

*Dotacion de equipamientos complementarios:

a) Construccion de una/unas piscina/s al aire libre, para las que se establecen como parametros minimos una ldémina de agua de 1,2 metros
cuadrados por plaza (computando solo las primeras 225 plazas) y una superficie minima de 70 metros cuadrados.

b) Disposicion de una piscina climatizada de 30 metros cuadrados de superficie como minimo.

¢) Dotacion de pistas deportivas con unos parametros minimos de 3 metros cuadrados por cada plaza.

d) Disposicion de aparcamiento con un minimo de 1 plaza por cada diez plazas de alojamiento (Decreto 60/1989).

e) Construccion de andenes situados dentro del recinto de la parcela o del solar, aptos por resolver la llegada y recepcion de por lo menos dos
autocares y dos turismos simultaneos, de manera que queden resueltos el transito interno y su conexion con la red viaria piblica.

f) Disposicion de local destinado a depdsito de contenedores para la recogida selectiva de residuos.

g) Disposicion de zonas ajardinadas para el goce de los visitantes del alojamiento turistico de 8 metros por plaza de alojamiento, las cuales
pueden ser compatibles con el uso deportivo sin edificacion.

h) Dotacién con sala de reuniones y convenciones de superficie minima de 150 metros cuadrados, cuando se traté de establecimientos
hoteleros con capacidad de alojamiento superior a 150 plazas y, en el caso de establecimientos hoteleros con capacidad de alojamiento no
superior a 150 plazas, con sala de reuniones y convenciones de superficie minima a razoén de 1'2 metros cuadrados por plaza.

y) Instalacion de servicios de telecomunicaciones y conexion a Internet.

2. En el Nucleo Tradicional de Sant Lluis el uso hotelero se limita a las modalidades de hotel de ciudad y turismo de interior.

a) Se entiende por hotel de ciudad, aquellos establecimientos de alojamiento hotelero que, habiéndose ubicado, dentro del ambito de los
nucleos tradicionales se ajustan a las siguientes condiciones:

- Disponer de categoria de 4 o 5 estrellas.

- Permanecer abierto al publico durante un periodo minimo de 11 meses al afio.

- No superar el numero maximo de 250 plazas por establecimiento hotelero.

- Estar dotado de los equipamientos complementarios siguientes:

- Disposicion de aparcamiento suficiente destinado al uso exclusivo de los clientes, con una prevision de 1 plaza de aparcamiento por cada 10
plazas de alojamiento.

- Disposicion de una piscina climatizada de superficie minima de 30 metros cuadrados.

- Disposicion de local destinado a deposito de contenedores para la recogida selectiva de residuos.

- Disposiciéon de una sala de reuniones y convenciones de una superficie minima de 150 metros cuadrados, cuando se traté¢ de
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establecimientos hoteleros con capacidad de alojamiento superior a 150 plazas y, en el caso de establecimientos hoteleros con capacidad de
alojamiento no superior a 150 plazas, de una sala de reuniones y convenciones de superficie minima a razén de 1'2 metros cuadrados por
plaza.

- Instalacion de servicios de telecomunicaciones y conexion a Internet.

En este tipo de establecimientos no le son aplicables las determinaciones relativas al ratio ni las condiciones de edificacion vigentes para los
establecimientos hoteleros de las zonas turisticas; siendo sustituidas por aquellas que resulten de la aplicacion de estas normas.

b) Se entiende por turismo de interior, aquellos establecimientos de alojamiento hotelero que, debiendo ubicarse en los nucleo tradicional de
Sant Lluis, se ajusten en su proyeccion y ejecucion a las exigencias y los requisitos definidos en el Decreto 62/1995, de 2 de junio.

3. Los establecimientos hoteleros de las zonas turisticas y los hoteles de ciudad han de cumplir los pardmetros ambientales siguientes:
- Realizacion de la jardineria por medio de plantas autdctonas.

- Implantacion de sistemas de recirculacion de aguas grises

- Recogida y almacenamiento de aguas pluviales por destinarlas a regar la jardineria.

- Implantacion de sistemas de ahorro de agua.

- Implantacion de sistemas de riego de bajo consumo.

- Implantacion de energia solar térmica para la agua caliente sanitaria.

- Recogida selectiva de residuos en 5 fracciones: vidrio, papel/carton, envases ligeros, materia organicos y restos.

- Recogida de residuos peligrosos por gestores autorizados.

- Implantacion de medidas de minimizacion de residuos.

7. Condiciones de las edificaciones

Las condiciones genéricas de las edificaciones para todos los suelos urbanos y urbanizables del término son las que se establecen a
continuacion. Pese a éllo estas condiciones podran disponer de una regulacion especifica para algunas de las calificaciones:

A. Planta baja

En las viviendas unifamiliares aisladas se entiende como planta baja aquella que tiene su pavimento situado entre 0,60 metros por encima o
por debajo de la rasante natural del terreno, en los puntos de mayor y menor cota, respectivamente, que se correspondan con la parcela. Si
existiese mas de una con estas condiciones, se tomara como tal la de posicion inferior.

En casos excepcionales, debido a la topografia y cuando esta norma sea de imposible cumplimiento, se redactara un estudio de detalle que
justificard la imposibilidad de cumplir este parametro.

La altura libre interior de la planta baja, en el caso de forjados planos, sera de 2,80 m como maximo; si el forjado es inclinado, la altura
interior en el punto mas alto, no superara los 4,00 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (maximo).

En las viviendas unifamiliares aisladas se entiende como planta baja aquella que tenga su pavimento situado a 1,5 m por encima de la cota
natural del terreno, en su punto mas bajo de encuentro con la edificacion, en los terrenos en pendiente superior al 8% en la zona edificada, y
de 1 m en los terrenos con pendiente inferior al 8%.

El méaximo desnivel interior admisible en planta baja sera 1,20 m.

En casos excepcionales, debido a la topografia y cuando esta norma sea de imposible cumplimiento, se redactara un estudio de detalle que
justificard la imposibilidad de cumplir este parametro.

La altura libre interior de la planta baja, en el caso de forjados planos, sera de 3 m como maximo; si el forjado es inclinado, la altura interior
en el punto mas alto, no superara los 4,00 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (maximo).

B. Planta Piso

Son todas aquellas plantas situadas por encima de la planta baja.

Su altura libre interior, en el caso de forjados planos, serd de 2,60 m como maximo, si el forjado es inclinado, la altura interior en el punto
mas alto, no superara los 3,80 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (méaximo).

C. Sotanos
Se definen como so6tanos todas aquellas plantas que se sitiien por debajo de la planta baja; admitiéndose un tinico acceso directo desde el
exterior.
En las plantas s6tanos no estan permitidos los usos habitables.
Los usos permitidos son exclusivamente los de garaje, almacenamiento de materiales en depdsitos homologados y espacios para instalaciones
de infraestructuras del edificio.
Bl E 1 cdificaciones aisladas no se permiten excavaciones perimetrales (patios o taludes) para ventilacion e iluminacion y el perimetro del sétano
*#n0 sobrepasara la envolvente de la edificacion en planta baja.
En edificaciones aisladas no se permiten excavaciones perimetrales (patios o taludes) para ventilacion e iluminacion, y cuando la ocupacion
de la planta sétano exceda el perimetro de la ocupacion de las plantas baja y piso, esta computara a efectos de ocupacion y edificabilidad.
- En edificaciones entre medianeras y para uso exclusivo de garaje, se permitira edificar el 100% de la parcela, no pudiendo sobresalir mas de
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60 cm sobre la rasante de la acera a la via publica.
La altura maxima para cualquier planta sétano sera de 2,40 m, o aquella que exija otra norma de rango superior a la municipal o normativa
técnica de obligado cumplimiento al respeto.

D. Altura de las edificaciones

Para edificaciones de una sola planta (sdtano + planta baja) la altura maxima debera estar por debajo de un plan virtual paralelo al terreno
natural situado a 5,00 m de altura.

Para edificaciones de dos plantas (sétano + planta baja + planta piso) la altura maxima debera estar por debajo de un plan virtual paralelo al
terreno natural situado a 7,00 m de altura.

Para edificaciones de tres plantas (s6tano + planta baja + dos plantas piso) la altura maxima debera estar por debajo de un plan virtual
paralelo al terreno natural situado a 9,50 m de altura.

Las pendientes de las cubiertas inclinadas seran como minimo del 15% y como méximo de 25%, pero siempre se situaran por debajo de las
alturas maximas expresadas en los parrafos anteriores.

En los casos indicados en otros articulos de la normativa, se debera aplicar lo establecido en los mismos.

E. Tejados

Los tejados en las zonas residenciales de los nucleos tradicionales deberan tener una longitud minima de 4 m desde la fachada de la calle y de
3 m desde la fachada posterior.

F. Otras edificaciones auxiliares

Las edificaciones prefabricadas y auxiliares deberan cumplir las mismas consideraciones normativas que las edificaciones de obra.

Las casetas auxiliares siempre deberan cumplir los retranqueos establecidos a cada calificacion, se pueden colocar casetas desmontables de
hasta 4 m2 de planta y 1,50 m de altura sin que computen como edificabilidad y deberan ser de madera y de colores naturales o blanco; en
caso de superar algunos de estos dos parametros la superficie de la caseta computa y consume edificabilidad de la parcela, debera ser de obra

y cumplir la normativa regular.

En ningtin caso podran adosarse construcciones auxiliares a la medianera posterior de la parcela.

Las barbacoas tendran una de sus caras adherida a la fachada posterior de la construccion principal de la vivienda, tendran campana y su
chimenea debera sobresalir I m como minimo por encima de la cumbrera del tejado propio o de los vecinos (si estos tienen una cumbrera
mas alta), o 1,80 m si el tejado es plano y con el mismo criterio de vecinaje que con las inclinadas. Estas indicaciones son de aplicacion para
las calificaciones del Casco Antiguo, y del resto del casco urbano de Sant Lluis con viviendas adosadas o contiguas; para el resto de los casos
se deben aplicar las condiciones descritas en sus respectivos articulos.

G. Elementos exteriores tecnologicos o de infraestructuras

Los aparatos de intercambio de calor, las antenas de recepcion o emision de sefiales radioeléctricas, de television, radio, telefonia y, en
general, cualquier elemento tecnoldgico asimilable, deberan situarse obligatoriamente en el punto del edificio o parcela donde supongan un
menor impacto visual para el entorno y siempre alla donde sea menos visible desde los espacios publicos. A estos efectos, sera lugar
preferente la cubierta de la edificacion, excepto si se demuestra la imposibilidad fisica de ubicarlo en la misma, quedando expresamente
prohibida la instalacion de cualquiera de estos elementos en las fachadas que dan a la via publica.

Queda expresamente prohibida la ubicacién en edificaciones de aparatos que puedan afectar la salud de los seres vivos.

Los elementos para el condicionamiento de aire, calefaccion o refrigeracion, o de otros similares, no podran ser visibles en los paramentos
exteriores de las fachadas que den a la via publica. Los desagiies de estas instalaciones deberan ser conducidos hacia el interior de la
edificacion y nunca hacia la via publica, donde no se podran evacuar, en ningtin caso.

Todos estos elementos deberan cumplir con la normativa de retranqueos especificos para cada calificacion.

Para la instalacion de placas solares y aparatos de aire acondicionado se debera pedir licencia con un croquis que especifique la localizacion,
el resultado final y su impacto visual y ambiental; ademas del proyecto necesario si asi esta establecido en cualquiera normativa técnica o de
rango superior. Las placas solares u otros elementos tecnologicos que afecten el exterior del edificio no podran colocarse sobre los tejados del
casco urbano, Caserios y nucleos rurales. En otros casos no deben ser vistos desde la via publica. En caso de no encontrar otro
emplazamiento alternativo se debe optar por otra solucion tecnoldgica que no afecte al entorno circundante.

H. Modificaciones del terreno natural de las parcelas

Queda prohibido modificar la topografia natural del terreno con terraplenes y rellenos, para elevarla por encima de la calle y/o del terreno
natural de las parcelas vecinas.

Las excavaciones para rebajar el terreno solo estan permitidas para el acceso directo a los sdtanos.

Se admiten los rellenos con tierra para ajardinamientos, siempre que el resultado final no sobrepase un nivel de acabado maximo de 30 cm
por encima del nivel natural del terreno.

1. Pendientes elevadas

Se entienden por pendientes pronunciadas del terreno todas aquellas que de media sean superiores al 30%.
No se podra edificar en ningun terreno que tenga una pendiente media igual o superior al 100 %.
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J. Paredes de cerramiento en los nticleos tradicionales

Los muros de cerramiento de parcelas y medianeras se regiran por las siguientes alturas:

-Casco Urbano: Altura maxima 2,31 m (correspondientes a la altura tradicional de “7 cantons”.

-Caserios: Se regiran por el mismo criterio definido para el suelo rustico.

Las paredes de cerramiento de aquellas parcelas situadas en terrenos con pendiente superior al 8%, se podran resolver mediante la ejecucion
de intervalos escalonados, no pudiendo sobrepasar en su punto mas alto de la altura maxima de 1,30 m de la zona de referencia.

Todas las parcelas que estén edificadas deben cerrar todas sus medianeras tanto con la via ptblica como con las vecindades.

Las parcelas vacias donde se pueda detectar alglin perjuicio o peligro, se deberan cerrar con cierres para evitar cualquier acceso a las mismas.

8. Tipologia de viviendas unifamiliares en zonas turisticas

Se entiende por vivienda unifamiliar aislada, en Zonas Turisticas aquella tipologia en la que la parcela se destina a la construccion de una sola
vivienda con separacion de todas las fachadas de los limites laterales. No obstante, se considera comprendido en el uso de vivienda
unifamiliar aislada el conjunto residencial que, incluso en una unica parcela de dimensiones suficientes, diferencie las superficies adscritas a
servir de apoyo a las correspondientes viviendas unifamiliares, de manera que quede justificado que cada una de estas superficies respeta las
dimensiones exigibles para la construccion de vivienda unifamiliar y la separacion con la totalidad de los limites ideales de éste.

TITULO IX REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 75. Sectores urbanos, urbanizables y ARTs

A los efectos de las presentes Normas sobre suelo urbano y urbanizable de los nucleos tradicionales se distinguen y delimitan los siguientes
sectores, como se refleja en la cartografia adjunta a estas NS.

1. Nucleos Tradicionales

Sector-1 Sant Lluis (Nucleo Tradicional A)

Sector-II S’Ullastrar (Nucleo Tradicional B)
Sector-1II Torret (Nucleo Tradicional B)

Sector-IV Pou Nou (Nucleo Tradicional B)

Sector V Es Consell (Nucleo Tradicional B)

Sector VI Poligono Industrial (Ntcleo Tradicional A)

2. Zonas Turisticas

a) Sant Lluis sur, integrada por los siguientes nucleos:
Sector-1 Cap den Font

Sector-2 Cap den Font-Cala Binissaftller (ART)
Sector-3 Cala Binissafuller

Sector-4 Binissafuller (ART)

Sector-5 Binibequer Vell

Sector-6 Binibéquer Nou-Cala Torret

Sector-7 Torret de Baix

Sector-8 Biniancollet

Sector-9 Cala Biniancolla

Sector-10 Son Ganxo-Son Remei

Sector-12 Punta Prima

Sector-13 Sa Sivina de Baix

b) s’Algar-Alcalfar, integrada por los siguientes nicleos:
Sector-14 Cala Alcalfar
Sector-15 s’ Algar

Articulo 76. Régimen urbanistico del suelo urbano
1. Calificaciones comunes a todas las zonas

Estas calificaciones se encuentran en Nucleos Tradicionales y Zonas Turisticas:
1.- Servicios de Interés publico y social
2.- Espacios Libres Publicos

2. Nucleo tradicional (A)
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Se establecen las siguientes calificaciones:
1.- Residencial Casco Antiguo

2.- Residencial Intensiva Baja 1

3.- Residencial Intensiva Baja 2

4.- Residencial Extensiva Baja 1

5.- Industrial y de Servicios. Intensiva

6.- Industrial y de Servicios. Extensiva

7.- Residencial extensiva protegida

3. Nucleos tradicionales (B)

Se establece una unica calificacion para todas los Caserios considerados nucleo tradicional B:
1.- Residencial extensiva protegida

4. Zonas turisticas

Se establecen las siguientes calificaciones:
1.- Residencial extensiva unifamiliar

2.- Residencial extensiva concentrada

3.- Hotelera I-11

4.- Residencial unifamiliar turistica especial.

Articulo 77. Programacion temporal de licencias turisticas y residenciales.

1. En las zonas turisticas, las licencias urbanisticas que autoricen plazas de alojamiento de uso residencial o turistico en viviendas
unifamiliares aisladas -tanto si son de nueva construccion, como derivadas de cambios de uso de edificaciones existentes- deben respetar,
ademas de las otras limitaciones que puedan venir impuestas por disposiciones autonémicas de caracter general, las siguientes reglas:

a) No se pueden otorgar, sin acreditar la propiedad o el derecho suficiente sobre los terrenos necesarios, en todo caso.

b) Cada afio natural solo se pueden autorizar 141 plazas de alojamiento, en el conjunto de las zonas turisticas del municipio y mediante
licencia urbanistica.

2.- Las licencias urbanisticas que autoricen plazas de alojamiento para uso hotelero, bien de nueva construccion, ampliacion y/o reforma, o
bien derivadas de cambio de uso de edificaciones existentes, deben respetar las diversas limitaciones que pudiesen venir impuestas por
disposiciones autondmicas de caracter general, y no se pueden otorgar, en ningun caso, sin acreditar que el Consejo Insular, de acuerdo con el
limite maximo insular establecido por el PTI, haya concedido la asignacion previa de plazas de acuerdo con los articulos 40, 42, 43 y 44 del
PTI.

3. No computaran a efectos del nimero maximo de plazas de alojamiento que se establecen para los usos de los nimeros anteriores:
a) Las plazas de alojamiento hotelero que resulten de la conversion de apartamentos en establecimientos hoteleros o en aparthoteles.

La conversion a que se refiere el parrafo anterior sera aplicable:

i) Para los establecimientos de apartamentos turisticos autorizados

ii) Para los establecimientos de apartamentos que, faltos de autorizacion turistica, cuenten con la plena cobertura de licencia municipal de
obras otorgada antes de que entrase en vigor el Plan Territorial Insular. En cualquier caso sera preceptivo que en la mencionada conversion se
cumplan todos los requisitos de la normativa aplicable a los establecimientos hoteleros, excepto el relativo al ratio turistico cuando la
conversion implique disminucién del nimero de plazas preexistentes en por lo menos un 30%.

Para calcular este tltimo porcentaje de reduccion de plazas se computaran las preexistentes de la siguiente manera:

I) En el caso de establecimientos sin autorizacion turistica: las plazas se computaran de acuerdo con los criterios que utiliza la Consejeria de
Turismo a la hora de la previa asignacion de plazas, y

II) En el caso de establecimientos con autorizacion turistica: el nimero de plazas sefialadas en la correspondiente licencia de apertura o
correspondiente inscripcion en el registro.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

b) Las plazas de alojamiento turistico que resulten de la conversion de vivienda residencial en vivienda turistica vacacionales, siempre que se
adapten a las determinaciones establecidas en estas Normas para las zonas turisticas. La conversion se entiende referida tanto a aquellas
viviendas que se hallasen en explotacion de forma irregular en el momento de producirse la entrada en vigor del Plan Territorial Insular como
aquellas otras efectivamente destinados al uso residencial.

el

%c) Las plazas que resulten de la reforma o la rehabilitacion de edificaciones, siempre que éstas no impliquen un aumento de las plazas de
%alojamiento. El exceso sobre las plazas de alojamiento existentes previamente computard como plazas de alojamiento nuevas.
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d) Las plazas correspondientes a la construccion, rehabilitacion, reforma o ampliacion de residencias de caracter comunitario que se destinen
a alojar determinados colectivos en régimen de convivencia como: Colegios Mayores, Residencias Universitarias, Escolares o de la Tercera
Edad, Alojamientos Especiales.

e) Las plazas resultantes de nueva construccion de una edificacion existente que sea objeto de demolicion, siempre que no excedan de las
preexistentes. El exceso sobre las plazas de alojamiento preexistentes computara como de plazas nuevas, salvo que:

- La parcela o las parcelas sobre las que se realicen las obras de construccion, reforma o ampliacion, se hallen dentro de un area de
reconversion territorial delimitada en una zona turistica.

- Los edificios que se sustituyan estén sujetos, por indicacion de la procedencia de su demolicion, por razén de su impacto ambiental o
paisajistico o, en su caso, por su inadecuacion; a la estrategia territorial o urbanistica recogida en el planeamiento urbanistico.

f) Las plazas de alojamiento que resulten de la rehabilitacion, reforma o modernizacion de plazas ya construidas en la entrada en vigor del
Plan territorial insular y que cumplan plenamente las determinaciones establecidas en estas Normas para las zonas turisticas.

g) Las plazas resultantes de reformas, rehabilitacion o ampliacion de establecimientos hoteleros ubicados en nucleos tradicionales y en el
medio rural, que se realicen para mejorar la calidad de la oferta de la instalacion existente.

4. La tramitacion y resolucion por parte del Ayuntamiento de las solicitudes de licencia urbanistica para la realizacion de toda clase de obras
de construccion o edificacion de las que resulten plazas de alojamiento de uso residencial o turistico en viviendas unifamiliares aisladas, en
las zonas turisticas, se deben ajustar a las siguientes reglas:

a) Las licencias se deben tramitar y resolver por el procedimiento legalmente aplicable, y cuando corresponda se deben otorgar a cuenta de:

- Las plazas de alojamiento susceptibles de ser autorizadas durante el afio en que se presente la solicitud, si aun quedan plazas disponibles de
las correspondientes al mencionado afio.

- Las plazas de alojamiento susceptibles de ser autorizadas dentro los tres aflos siguientes al de presentacion de la solicitud, en otro caso. Las
licencias referidas a estas plazas se entenderan otorgadas bajo la condicion legal de que su eficacia, por lo que respecta al inicio de las obras
autorizadas, queda diferida al primer dia del primero de los tres afios siguientes en que haya nimero suficiente de plazas disponibles;
condicion que se debe hacer constar expresamente en la licencia correspondiente.

b) El Ayuntamiento llevara un registro publico de las licencias otorgadas y de las plazas de alojamiento que éstas supongan. Mensualmente
sera publicada, por lo menos en el tablero de anuncios de la corporacion, la relacion de licencias y de plazas otorgadas, junto al limite anual
municipal correspondiente.

5. La tramitacion y resolucion por parte del Ayuntamiento de las solicitudes de licencia urbanistica para la realizacién de toda clase de obras
de construccion o edificacion de las que resulten plazas de alojamiento para uso hotelero se deben tramitar y resolver por el procedimiento
legalmente aplicable y, cuando proceda, se deben otorgar en todo caso bajo la condicion legal de que su eficacia, por lo que respecta al inicio
de las obras autorizadas, queda diferida al primer dia del primer afio en que sean imputables, de acuerdo con lo que establezca la
correspondiente asignacion previa de plazas, segln el articulo 63.6 de estas normas, por lo menos el 25% del total de las plazas autorizadas.
Esta condicion se debe hacer constar expresamente en la licencia correspondiente.

Articulo 80. Régimen urbanistico de las areas de suelo urbanizable de las zonas turisticas
1. Las calificaciones son las mismas que las establecidas en el articulo de suelo urbano.

2. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable corresponden a los siguientes sectores:
Sector-2 Cap den Font-Binissafuller.
Sector-4 Binissafuller.

3. La ordenacion de estos sectores se realiza a través de Planes Parciales.
Articulo. 81bis Zonas de Riesgo en las Zonas Turisticas.

1. En las parcelas situadas en las zonas grafiadas en los planos de la serie SU como areas de riesgos de desprendimientos de grado alto, se
exigira para toda actividad que genere movimiento de tierras, la presentacion de un estudio geomorfoldgico de detalle para determinar los
riesgos reales de desprendimientos y erosion.

2. En las parcelas situadas en las zonas grafiadas en los planos de la serie SU como de areas de riesgo de desprendimiento de grado medio, se
exigira para toda actividad que genere movimiento de tierras, la presentacion de un informe geomorfologico sencillo, donde se plasmaran las
impresiones de un técnico en la materia y sus conclusiones con respecto a la existencia de grietas, etc.

TITULO X.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

CAPITULO VI. RESIDENCIAL EXTENSIVA UNIFAMILIAR.

ety
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ZONAS TURISTICAS
Articulo 124. Definicion y ambito

Se entienden por Area Residencial Extensiva Unifamiliar de las Zonas Turisticas, los sectores correspondientes a ambitos residenciales de
urbanizacion existentes o de nueva creacion siguiendo normas urbanisticas apropiadas para el uso de vivienda temporal o de segunda
vivienda, en la que se han adoptado ordenaciones caracteristicas de edificacion unifamiliar aislada con espacios libres alrededor de caracter
privado, permitiendo por lo tanto tinicamente una vivienda aislada por solar.

Comprende aquellos terrenos grafiados como tal en la cartografia adjunta con clave REU.
Articulo 125. Tipo de ordenacién

Corresponde a ambitos residenciales existentes o de nueva creacion, siguiendo normas urbanisticas con edificacion unifamiliar aislada
rodeada de espacios libres privados, normalmente ajardinados.

Se considera la anchura minima de calles aptas para el trafico de 10 m.

No obstante, siempre seran admitidas las actuales anchuras de calles existentes en los tramos edificados o en los planeamientos aprobados, si
tuviesen dimensiones mas reducidas.

Para las distintas subzonas en los casos especiales de condiciones topograficas adversas y ramales secundarios, se podra autorizar hasta una
anchura minima de 8 metros.

Articulo 126. Condiciones de los solares

Se fijan las siguientes condiciones minimas:

Superficie Dimensiones fachada/fondo

1.000 m2 15/15

En estos solares se fija el indice de intensidad de uso residencial y turistico de 1/1.000.

Se admitiran solares de dimensiones mas reducidas en los siguientes supuestos.

*Cuando los solares escriturados sean anteriores a la fecha de aprobacion del PTI, se admitiran parcelas inferiores a 600 m2.

*Cuando los solares escriturados sean anteriores a la fecha de aprobacion definitiva de las presentes NS y posteriores a la fecha de aprobacion
del PTIL, 25 de abril de 2003, se admitiran parcelas inferiores a 1000 m2 y superiores a 600 m2.

En estos casos se fija el indice de intensidad de uso residencial y turistico en 1/ parcela existente.

Los solares deberan presentar las formas mas regulares posibles no admitiéndose quiebros, estrangulamientos ni angulos entre fachadas y
medianeras laterales inferiores a 65°. En estos casos seran necesarias las oportunas permutas, a no ser por impedimento de edificaciones
contiguas.

Las areas que deben quedar inedificables como consecuencia de las limitaciones de ocupacion por la edificacion, seran destinadas
primordialmente a jardines privados y en un porcentaje minimo del 40% respecto del area del solar. Estos jardines deberan elaborarse con
especies vegetales autoctonas y de bajo requerimiento hidrico, y respetando al maximo los ejemplares de vegetacion existente. En las zonas
con vegetacion natural, especialmente las ocupadas por habitats de interés comunitario, se evitara la alteracion de ésta en los ajardinamientos.

La parcelacion de un area, siempre en las condiciones de parcela minima definida en el presente articulo precisara la redaccion y tramitacion
de un proyecto de parcelacion.

Aquellos solares afectados por las servidumbres de paso y proteccion de costas, estaran a lo dispuesto en los articulos 24, 25, 27, 28, 30 y
44.6 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y los correspondientes de su Reglamento. Asimismo, las obras ¢ instalaciones existentes a la
entrada en vigor de la Ley de Costas situadas en el dominio publico maritimoterretre y servidumbre de proteccion estardn a lo establecido en
la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

——Articulo 127. Condiciones de edificacion

L]
%El coeficiente maximo de edificabilidad neta sera de 0,25 m2/m2.

En las parcelas inferiores a 500 m2 de superficie, existentes con anterioridad a la entrada en vigor del PTI (17 de mayo de 2003), se admitira
la edificacion de una vivienda de superficie maxima construida de 110 m2, respetando en todo caso los parametros de altura y retranqueos
comunes a esta calificacion y siempre que esta edificabilidad no supere el 0,35m2/m2

£

http://boib.caib.es D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

'BOIB
2 de octubre de 2012

Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. Ill. - P4g. 33

Articulo 128. Condiciones de altura

Las alturas maximas de las edificaciones se regiran por los siguientes valores, seglin sean del tipo 2 o 1.

Tipo Altura reguladora | Altura maxima | Num. Plantas
2 6.20 m 7.00 m Sétano + p.b. + piso
1 320m 5.00 m Sétano + p.b.

La altura reguladora se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cara inferior del ultimo forjado.
La altura maxima se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cota méxima de coronacion de cubiertas.

Las pendientes de las cubiertas inclinadas seran como minimo del 15% y como méaximo de 25%, pero siempre se situaran por debajo de las
alturas maximas del cuadro anterior.

Se considerara planta baja aquella que tenga su pavimento situado a 1,5 m por encima de la cota natural del terreno, en su punto mas bajo de
encuentro con la edificacion, en los terrenos en pendiente superior al 8% en la zona edificada, y de 1 m en los terrenos con pendiente inferior
al 8%.

El méaximo desnivel interior admisible en planta baja sera 1,20 m.

En casos excepcionales, debido a la topografia y cuando esta norma sea de imposible cumplimiento, se redactard un estudio de detalle que
justificard la imposibilidad de cumplir este parametro.

La altura libre interior de la planta baja, en el caso de forjados planos, serd de 3 m como maximo; si el forjado es inclinado, la altura interior
en el punto mas alto, no superara los 4,00 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (maximo).

Los elementos que podran sobrepasar la altura reguladora seran chimeneas, pararrayos, antenas, barandillas, el ultimo forjado y cubiertas
inclinadas, hasta una altura maxima de 1,80 m.

La altura maxima con respecto al terreno natural de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas, situadas sobre el espacio libre de la
parcela, se regiran por el mismo criterio. Se entiende por planta sotano la situada por debajo de la planta baja.

Articulo 129. Condiciones de ocupacion y retranqueos
La maxima ocupacion de solar admitida sera: 25%.

Cuando la ocupacion de la planta sdtano exceda del perimetro de ocupacion de las plantas baja y piso, ésta computara a efectos de ocupacion
y edificabilidad.

El minimo retranqueo que obligatoriamente deberan respetar las edificaciones, incluidos los voladizos, de todos los lindes del solar sera:
5 m. frente a vias y areas publicas.

3 m. frente a otras paredes medianeras y frente a los peatonales.

4 m entre edificaciones cuando estas sean en condominio o en un mismo solar.

En las plantas s6tano no es obligatorio respetar éstos retranqueos.

La superficie construida en segunda planta no excedera del 40% de la superficie construida en la planta baja.

Se determina una regulacion especifica de los retranqueos de las piscinas, en conformidad con el siguiente detalle:

1,50 m. de retranqueo, cuando la piscina se halle, como maximo, 0,50 m. por encima del terreno natural.

3 m. en caso contrario.

Lo mismo regira para las casetas de maquinaria.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

En la zona de s’Algar Ciudad Jardin, cuando se construya una piscina, ésta debera quedar perfectamente cerrada, o bien, se debera cerrar
correctamente el perimetro de la parcela, mediando un cierre vegetal con un apoyo de reja metalica, y altura fija de un metro (1 m.).
==—=Con caracter excepcional se determina un retranqueo de 3 m. a vial, en aquellas parcelas situadas en suelo urbano, sobre las que se produzca

una reduccion de por lo menos un 70% del area edificable, como consecuencia de las determinaciones del Dominio Publico Maritimo
s - Lerrestre y zona de proteccion de 20 m. definidas por el deslinde provisional efectuada por la Demarcacion de Costas de Baleares.

Articulo 130. Condiciones de uso

@ USOS DETALLADOS GRUPOS SITUACION INDUSTRIAL

e
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Categoria -

grado
Unifamiliar 3 D
Plurifamiliar | -— | -
Comunitario | -— |-
Industria |- |
Almacén |- |
Talleres |- |
Vivienda turistica 3 D
Hotelero | —— | -
Administrativo 3 B (%)
Comercial | -— |
Aparcamiento def 1
automoviles

Servicio automovil | -— | -

Docente e | e

Sanitario |- |

Socio-cultural |- | -

Deportivo |- | e

Espectaculos |- |-

Salas Reunion | ——— | -

Act. Recreativas | -— | -

Establ. Publicos | -— |-

Seguridlad |- |-

Infraestructuras | -— |-

Espacios libres |- |-

(*) Solo despachos de profesionales con vivienda del titular anexo.

Articulo 131. Condiciones ambientales y estéticas.

1. Condiciones ambientales

Los edificios por construir o reformar procuraran adaptarse basicamente al ambiente de la poblacion y al paisaje.

Las cubiertas de las edificaciones se realizaran con tejados, azoteas, losas planas y no se permitiran placas de fibrocemento o materiales
similares, excepto las piezas translicidas de cubricion de lucernarios o claraboyas.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

Entre los lindes de los solares y en los cerramientos, debera dejarse una separacion o las aperturas necesarias por permitir el paso de la fauna
silvestre.

i |

it 2. Condiciones estéticas

La composicion sera libre, pero no arbitraria ni frivola, se justificaran en la memoria las soluciones formales adoptadas.

et
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Quedan prohibidas las aplicaciones propagandisticas en sus paramentos.

Todas las fachadas a via publica o visibles desde la misma y los patios interiores, si hay, deberan quedar correctamente rematados y acabados
en todos sus elementos y si no los paramentos irdn revocados y pintados. Sin estos requisitos no se podran dar de ninguna manera por
acabadas las obras, en todo o en parte.

El tratamiento de fachadas serad de color blanco o de la gama de los colores claros (beige, ocres o tierra). En la zona de Binibeca Vell
delimitada por las calles de la Mar Mediterranea y desde Timo y hasta la costa, se mantendra el color blanco tradicional .Los cerramientos de
huecos seran de los colores blanco y verde tradicional, prohibiéndose expresamente los brillos metalicos. Se admitira la madera natural.

3. Cerramientos de los solares
Todos los lindes de parcelas vacias con la via o espacios libres publicos, estaran cerrados con pared de piedra seca.
Los muros de cierre de parcelas y medianeras se regiran por las siguientes determinaciones:

Las alturas méaxima y minima del muro opaco de la pared seca no podran ser inferiores a setenta (70) centimetros ni superiores a un (1 m)
metro, a contar desde la rasante de la acera de cierre de la via publica y desde el terreno natural con el cierre con las parcelas vecinas.

Cuando entre dos parcelas vecinas exista un desnivel en el terreno natural, la altura del muro de cierre se medira desde la altura media entre
ambas parcelas.

Sobre el muro se admitira una barrera vegetal hasta una altura maxima total de dos metros (2 m) desde el suelo.
Articulo 132. Zona Binibeca Vell (REU*-1)

En el 4rea de Binibeca Vell, definidas en la cartografia con la clave REU*-1 las condiciones son:

Parcela minima: La existente, siempre cumpliento con los requisitos del articulo 126

Coeficiente maximo de edificabilidad neta sera de 0,35 m2/m2.

Ocupacion maxima de solar serd de: 35%.

El minimo retranqueo que obligatoriamente deberan respetar las edificaciones, incluidos los voladizos, de todos los lindes del solar sera:
3 m. frente a vias y areas publicas.

2 m. frente a otras paredes medianeras y frente a los peatonales.

El resto de parametros seran los definidos para la zona REU.

CAPITULO VII. RESIDENCIAL EXTENSIVA CONCENTRADA.
ZONAS TURISTICAS
Articulo 133. Definicién y ambito

Se entiende por area Residencial Extensiva Concentrada del Area Turistica los sectores correspondientes a ambitos residenciales de
urbanizaciones existentes o de nueva creacién que sigan normas urbanisticas apropiadas para el uso de vivienda unifamiliar temporal o de
segunda residencia, siempre aislada, con tipologia de viviendas de condominio y en coexistencia con otros usos.

Comprende aquellos terrenos grafiados como tal en la cartografia adjunta con clave REC.
Articulo 134. Tipo de ordenacion

Corresponde a ambitos residenciales de edificacion aislada y/o en condominio rodeada de espacios libres privados, normalmente ajardinados
que coexisten con otros usos.

Se considera la anchura minima de calles aptas para el trafico de 10 m.

No obstante, siempre seran admitidas las actuales anchuras de calles existentes en los tramos edificados o en los planeamientos aprobados, si
tuviesen dimensiones mas reducidas.

Para las distintas subzonas en los casos especiales de condiciones topograficas adversas y ramales secundarios, podra autorizarse hasta una
anchura minima de 8 metros.

Articulo 135. Condiciones de los solares

I | %@%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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1. Se fijan las siguientes condiciones minimas para la construccion de una vivienda unifamiliar aislada y vivienda turistica vacacional. En el
caso de los condominios, esta cifra se debera considerar como indice de intensidad de uso.

Superficie Dimensiones fachada/fondo
600 m2 15/15
En estos solares se fija el indice de intensidad de uso residencial y turistico de 1/600.

2. Se fijan las siguientes condiciones minimas para el resto de usos:

Superficie Dimensiones fachada/fondo

2.000 m2 15/15

Se admitiran solares de dimensiones mas reducidas en los siguientes supuestos.

Cuando los solares escriturados sean anteriores a la fecha de aprobacion del PTI, se admitiran parcelas inferiores a 600 m2.
En estos solares se fija el indice de intensidad de uso turistico de 1/60.

3.- Los solares deberan presentar las formas mas regulares posibles no admitiéndose quiebros, estrangulamientos ni angulos entre fachadas y
paredes medianeras laterales inferiores a 65°. En estos casos serdn necesarias las oportunas permutas, a no ser por impedimento de
edificaciones contiguas.

4. Las areas que deben quedar inedificables como consecuencia de las limitaciones de ocupacion por la edificacion, seran adscritas
primordialmente a jardines privados y en un porcentaje minimo del 40% respecto del area del solar. Estos jardines deberan elaborarse con
especies vegetales autdctonas y de bajo requerimiento hidrico, y respetanto al maximo los ejemplares de vegetacion natural ya existentes. En
las zonas con vegetacion natural, especialmente las ocupadas por habitats de interés comunitario, se evitara la alteracion de ésta en los
ajardinamientos.

5. Aquellos solares afectados por las servidumbres de transito y proteccion de costas, estaran a lo dispuesto en los articulos 24, 25, 27, 28, 30
y 44.6 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y los correspondientes de su Reglamento. Asimismo, las obras e instalaciones existentes a
la entrada en vigor de la Ley de Costas situadas en el dominio publico maritimoterretre y servidumbre de proteccion estaran a lo establecido
en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

Articulo 136. Condiciones de edificacion

El coeficiente maximo de edificabilidad neta serd de 0,35 m2/m2 en el caso del uso vivienda unifamiliar aislada y uso vivienda turistica
vacacional, para el resto de usos la edificabilidad sera de 0,6 m2/m2.

Articulo 137. Condiciones de altura

Las alturas maximas de las edificaciones se regiran por los siguientes valores, seglin sean del tipo 2 o 1.

Al
Tipo tura Altura maxima | Num. Plantas
reguladora
6.20 m 7.00 m Sétano + p.b. + piso
1 320m 5.00 m Sétano + p.b.

La altura reguladora se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cara inferior del ultimo forjado.
La altura méaxima se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cota maxima de coronacion de cubiertas.

Las pendientes de las cubiertas inclinadas seran como minimo del 15% y como méaximo de 25%, pero siempre se situaran por debajo de las
alturas maximas del cuadro anterior.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
[\S)

Se considerara planta baja aquella que tenga su pavimento situado a 1,5 m por encima de la cota natural del terreno, en su punto mas bajo de
encuentro con la edificacion, en los terrenos en pendiente superior al 8% en la zona edificada, y de 1m en los terrenos con pendiente inferior
al 8%.

[

%El maximo desnivel interior admisible en planta baja sera 1,20 m.

%En casos excepcionales, debido a la topografia y cuando esta norma sea de imposible cumplimiento, se redactara un estudio de detalle que
%justiﬁcaré la imposibilidad de cumplir este pardmetro.
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La altura libre interior de la planta baja, en el caso de forjados planos, sera de 3 m como maximo; si el forjado es inclinado, la altura interior
en el punto mas alto, no superara los 4,00 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (maximo).

Los elementos que podran sobrepasar la altura reguladora seran chimeneas, pararrayos, antenas, barandillas, el ultimo forjado y cubiertas
inclinadas, hasta una altura maxima de 1,80 m.

La altura maxima con respecto al terreno natural de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas, situadas sobre el espacio libre de la
parcela, se regiran por el mismo criterio. Se entiende por planta sotano la situada por debajo de la planta baja.

Articulo 138. Condiciones de ocupacion y retranqueos
La méaxima ocupacion admitida del solar sera de 25%.

El minimo retranqueo que obligatoriamente deberan respetar las edificaciones, incluidos los voladizos, de todos las deslindes del solar sera:
5 m. frente a vias y areas publicas.

3 m. frente a otras paredes medianeras y frente a los peatonales.

4 m entre edificaciones cuando estas sean a condominio o a un mismo solar.

La superficie construida de la segunda planta no excedera de 40% de la superficie construida en la planta baja.

Se determina una regulacion especifica de los retranqueos de las piscinas, de conformidad con el siguiente detalle:

1,50m de retranqueo, cuando la piscina se halle, como méaximo, 0,50 m por encima del terreno natural.

3 m en caso contrario.

Lo mismo regira para la caseta de maquinaria.

Articulo 139. Condiciones de uso

USOS DETALLADOS GRUPOS SITUACION
Unifamiliar 3 D
Plurifamiliar | -—— | -
Comunitario 01/02/03 C-D
Industria |- |
Almacén |- | e
Talleres |- | -
Vivienda turistica 3 D
Hotelero 01/02/03 C-D
Administrativo 01/02/03 C-D
Comercial | -—— |
Aparcamiento def |
automoviles

Servicio automovil | -—— |-

Docente |- |-

Sanitario |- |

Socio-cultural | -— |

Deportivo |- e

Espectaculos | -— |-

Salas Reunion | -— | -

Act. Recreativas | -—— | -

Establ. Publicos | -— |-

I |%@%ﬁm | http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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Seguridlad |- |

Infraestructuras [ -— | -

Espacios libres |- |-

Articulo 140. Condiciones ambientales y estéticas.
1. Condiciones ambientales
Los edificios por construir o reformar procuraran adaptarse basicamente el ambiente de la poblacion y al paisaje.

Las cubiertas de las edificaciones se realizaran con tejados, terrazas o losas planas y no se permitiran placas de fibrocemento o materiales
similares, excepto las piezas transliicidas de cubricion de lucernarios o claraboyas.

Entre los lindes de los solares y en los cerramientos, debera dejarse una separacion o las aperturas necesarias por permitir el paso de la fauna
silvestre.

2. Condiciones estéticas
La composicion sera libre, pero no arbitraria ni frivola, se justificaran en la memoria las soluciones formales adoptadas.
Quedan prohibidas las aplicaciones propagandisticas en sus paramentos.

Todas las fachadas a via publica o visibles desde la misma y los patios interiores, si hay, deberdn quedar correctamente rematados y acabados
en todos los elementos y si no los paramentos iran revocados y pintados. Sin estos requisitos no se podran dar por acabadas las obras, en todo
0 en parte.

El tratamiento de fachadas seré de color blanco de la gama de los colores claros (beige, ocres o tierra).

Los cerramientos de huecos seran de los colores blanco y verde tradicional, prohibiéndose expresamente los brillos metalicos. Se admitira la
madera natural.

3. Cerramientos de los solares
Todos las deslindes de parcelas vacias con la via o espacios libres ptblicos, estaran cerrados con pared de piedra seca.
Los muros de cierre de parcelas y medianeras se regiran por las siguientes determinaciones:

Las alturas maxima y minima del muro opaco de la pared seca no podran ser inferiores a setenta (70) centimetros ni superiores a un (1 m)
metro, a contar desde la rasante de la acera de cierre de la via publica y desde el terreno natural con el cierre con las parcelas vecinas.

Cuando entre dos parcelas vecinas exista un desnivel en el terreno natural, la altura del muro de cierre se medira desde la altura media entre
ambas parcelas.

Sobre el muro se admitird una barrera vegetal hasta una altura maxima total de dos metros (2 m) desde el suelo.
CAPITULO VIII. HOTELERA I —1II.

ZONAS TURISTICAS

Articulo 141. Definicion y ambito

Comprende las areas existentes con dedicacion preferente a la industria hotelera, en aquellas tipologias permitidas a las presentes normas, y
grafiadas como tal en la cartografia con llave ZH-1 'y ZH-I1

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

——Aurticulo 142. Tipo de ordenacion
%Cormsponde a ambitos en los que predomina la edificacion de establecimientos hoteleros.

%Arﬁculo 143. Condiciones de los solares

%Se fijan las siguientes condiciones minimas:
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Superficie Dimensiones fachada/fondo
5.000 m2 50/50

Se admitiran solares de dimensiones mas reducidas cuando se ponga de manifiesto la imposibilidad fisica de poder cumplimentar los
referidos minimos ya por ser los solares contiguos edificados o por ser escriturados con anterioridad a la fecha de aprobacion del PTIL, 25 de
abril de 2003.

Los solares deberan presentar las formas mas regulares posibles no admitiéndose quiebros, estrangulamientos ni angulos entre fachadas y
paredes medianeras laterales inferiores a 65°. En estos casos serdn necesarias las oportunas permutas, a no ser por impedimento de
edificaciones contiguas.

Las éareas que deben quedar inedificables como consecuencia de las limitaciones de ocupacién por la edificacion, seran adscritas
primordialmente a jardines privados y en un porcentaje minimo del 40% respecto del area del solar. Estos jardines deberan elaborarse con
especies vegetales autoctonas y de bajo requerimiento hidrico, y respetando al maximo los ejemplares de vegetacion naturales ya existentes.
En las zonas con vegetacion natural, especialmente las ocupadas por habitats de interés comunitario, se evitara la alteracion de ésta en los
ajardinamientos

Aquellos solares afectados por las servidumbres de transito y proteccion de costas, estaran a lo dispuesto en los articulos 24, 25, 27, 28,30 y
44.6 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y los correspondientes de su Reglamento. Asimismo, las obras e instalaciones existentes a la
entrada en vigor de la Ley de Costas situadas en el dominio ptblico maritimoterretre y servidumbre de proteccion estaran a lo establecido en
la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

Articulo 144. Condiciones de edificacion

1.- En la Zona Hotelera I, el coeficiente maximo de edificabilidad neta serd de 0,6 m2/m2, excepto en el sector S13 de Sa Sivina de Baix
donde sera de 0,44 m2/m2.

2.- En la Zona Hotelera II el coeficiente maximo de edificabilidad es de 0,4 m2/m2.

3.- Son de obligado cumplimiento las determinaciones fijadas al articulo 63.6 de las presentes normas para el uso hotelero en las zonas
turisticas.

Articulo 145. Condiciones de altura
Las alturas maximas de las edificaciones se regiran por los siguientes valores:

1. En la Zona Hotelera Y:
Altura reguladora num. de plantas
10 m. sétano, baja y 2 pisos

excepto en el sector S13 de Sa Sivina de Baix, donde sera:
Altura reguladora num. de plantas

7 m. sétano, baja y piso

2. En la Zona Hotelera II:

Altura reguladora num. de plantas

7 m. sétano, baja y piso

La altura reguladora se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cara inferior del ultimo forjado.
La altura maxima se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cota méxima de coronacion de cubiertas.

Las pendientes de las cubiertas inclinadas seran como minimo del 15% y como méaximo de 25%, pero siempre se situaran por debajo de las
alturas maximas del cuadro anterior.

Se considerara planta baja aquella que tenga su pavimento situado a 1,5 m por encima de la cota natural del terreno, en su punto mas bajo de
encuentro con la edificacion, en los terrenos en pendiente superior al 8% en la zona edificada, y de 1 m en los terrenos con pendiente inferior
al 8%.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

=——=FI maximo desnivel interior admisible en planta baja sera 1,20 m.
]

~H.En casos excepcionales, debido a la topografia y cuando esta norma sea de imposible cumplimiento, se redactara un estudio de detalle que
%justiﬁcaré la imposibilidad de cumplir este parametro.

n La altura libre interior de la planta baja, en el caso de forjados planos, sera de 3 m como maximo; si el forjado es inclinado, la altura interior
ﬁen el punto mas alto, no superara los 4,00 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (maximo).
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Los elementos que podran sobrepasar la altura reguladora seran chimeneas, pararrayos, antenas, barandillas, el Gltimo forjado y cubiertas
inclinadas, hasta una altura maxima de 1,80 m.

La altura maxima con respecto al terreno natural de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas, situadas sobre el espacio libre de la

parcela, se regiran por el mismo criterio. Se entiende por planta sotano la situada por debajo de la planta baja.

Articulo 146. Indice de Intensidad Turistica

Para cada plaza turistica se requerira un minimo de 60 m2 por plaza para las primeras 150 plazas, un minimo de 75 m2 por plaza para las 150
plazas siguientes, y de 100 m2 en adelante hasta conseguir un maximo de 450 plazas por establecimiento hotelero, maximo total posible.

Articulo 147. Condiciones de ocupacion y retranqueos

1. En la Zona Hotelera I la maxima ocupacion del solar admitida sera del 30%.

2. Para la Zona Hotelera II la méxima ocupacion admitida serd del 25%.

3. La distancia de los edificios a calles y zonas publicas serd de Sm. a los vecinos sera de 3 m.

Articulo 148 Condiciones de uso

USOS DETALLADOS

GRUPOS

SITUACION

Unifamiliar

Plurifamiliar

Comunitario

Industria

Almacén

Talleres

Vivienda turistica

Hotelero

Administrativo

Comercial

Aparcamiento de
automoviles

Servicio automovil

Docente

Sanitario

Socio-cultural

Deportivo

Espectaculos

Salas Reunion

Act. Recreativas

Establ. Publicos

Seguridad

Infraestructuras

Espacios libres ----- -----

Articulo 149. Normas para el sector de Sa Sivina de Baix

I | %@%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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El uso publico quedara limitado a los usos comercial, recreativo, deportivo, cultural y espectaculos.

Articulo 150. Condiciones ambientales y estéticas.

1. Condiciones ambientales

Los edificios por construir o reformar procuraran adaptarse basicamente al ambiente de la poblacion y al paisaje.

Las cubiertas de las edificaciones se realizaran con tejados, terrazas o losas planas y no se permitirdn placas de fibrocemento o materiales
similares, excepto las piezas transliicidas de cubricion de lucernarios o claraboyas.

Entre los lindes de los solares y en los cerramientos, debera dejarse una separacion o las aperturas necesarias por permitir el paso de la fauna
silvestre.

2. Condiciones estéticas

La composicion sera libre, pero no arbitraria ni frivola, se justificaran en la memoria las soluciones formales adoptadas.

Quedan prohibidas las aplicaciones propagandisticas en sus paramentos.

Todas las fachadas a via publica o visibles desde la misma y los patios interiores, si hay, deberan quedar correctamente rematados y acabados
en todos sus elementos y si no los paramentos iran revocados y pintados. Sin estos requisitos no se podran dar por acabadas las obras, en todo
0 en parte.

El tratamiento de fachadas sera de color blanco de la gama de los colores claros (beige, ocres o tierra). Los tratamientos de huecos seran de
los colores blanco y verde tradicionales, prohibiéndose expresamente los brillos metalicos. Se admitira la madera natural.

3. Cerramientos de los solares

Todos los deslindes de parcelas vacias con la via o espacios libres publicos, estaran cerrados con pared de piedra seca.

Los muros de cierre de parcelas y medianeras se regiran por las siguientes determinaciones:

Las alturas maxima y minima del muro opaco de la pared seca no podran ser inferiores a setenta (70) centimetros ni superiores a un (1 m)
metro, a contar desde la rasante de la acera de cierre de la via ptiblica y desde el terreno natural con el cierre con las parcelas vecinas.

Cuando entre dos parcelas vecinas exista un desnivel en el terreno natural, la altura del muro de cierre se medira desde la altura media entre
ambas parcelas.

Sobre el muro se admitira una barrera vegetal hasta una altura maxima total de dos metros (2 m) desde el suelo.

CAPITULO IX. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR TURISTICA ESPECIAL.
Articulo 151. Definicién y ambito

La ordenanza alcanza aquellas manzanas de uso residencial unifamiliar edificables en régimen de regulacién de parcela, en las que
mayoritariamente hay edificaciones de varias tipologias plurifamiliares provenientes del desarrollo del plan anterior. Estas edificaciones
plurifamiliares son disconformes con los nuevos usos unifamiliares propios de la zona, pero es voluntad de este plan el mantenimiento y
modernizacion de estas edificaciones.

En estas zonas se podran mantener los usos y tipologias existentes sin ninguna limitacién temporal, pero en el caso de que se proceda a la
demolicién y a la nueva construccion de una nueva edificacion solo se admitiran los usos unifamiliares y turisticos en la tipologia de vivienda
unifamiliar aislada y los establecimientos hoteleros definidos al articulo 63.3 de estas normas. Estas zonas se localizan en las zonas turisticas,
comprendiendo los terrenos calificados como tal en la cartografia con la clave RUTE.

Dadas las especiales caracteristicas urbanas de estas areas, se establece esta normativa especifica, de tal forma que se haga compatible el
mantenimiento de las tipologias tradicionales antiguas con la nueva normativa.

Articulo 152. Zonificacion

Se distingue una unica zona, aunque a la misma se aplicaran dos tipo de parametros y ordenanzas segun se trate de las edificaciones
existentes a la entrada en vigor de este plan, y que se pueden mantener, o de la construccion de nuevas edificaciones.

Articulo 153. Condiciones minimas de parcela

Nuevas construcciones Construcciones existentes
S. min. 600 La existente
A. min. 15 La existente

Siendo:S. min.: superficie minima de parcela en m2

A. min.: ancho minimo de fachada en metros

I |%@%@m | http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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En el supuesto de demolicion de la edificacion existente y construccion de nueva planta los parametros de aplicacion seran los especificados
en la columna de nuevas construcciones.

Articulo 154. Tipologia de las edificaciones

Las condiciones de edificacion para todas aquellas edificaciones existentes previamente a la entrada en vigor del Plan Territorial Insular, son
las mismas que existian, para las que se permiten obras de reforma, consolidacion, modernizacion y rehabilitacion.

En el caso de edificaciones de nueva planta los Unicos usos admitidos son el residencial en la tipologia de vivienda unifamiliar aislada y el
turistico y que comprende exclusivamente el establecimiento hotelero y la vivienda turistica vacacional, en la tipologia de vivienda
unifamiliar aislada.

Articulo 155. Condiciones de los solares y servidumbres de la Ley de costas.

Los solares y las edificaciones son los existentes en la actualidad, seglin consta en los planos de parcelacion y los catalogos de estas normas.
Para nuevas parcelas o para parcelas existentes, la edificacion que sea objeto de derribo, debe cumplir con las condiciones minimas de
parcela especificadas en la columna de nuevas construcciones del articulo 153.

Aquellos solares afectados por las servidumbres de transito y proteccion de costas, estaran a lo dispuesto en los articulos 24, 25, 27, 28,30y
44.6 de 1a Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y los correspondientes de su Reglamento. Asimismo, las obras e instalaciones existentes a la
entrada en vigor de la Ley de Costas situadas en el dominio publico maritimoterretre y servidumbre de proteccion estaran a lo establecido en
la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

En estos solares se fija el indice de intensidad de uso turistico de 1/60 y el indice de intensidad de uso residencial de 1/600.
Articulo 156. Condiciones de altura

Las alturas maximas de las edificaciones se regiran por los siguientes valores:

Tipo Altura reguladora Altura maxima Num. Plantas
Residencial 6.20 m 7.00 m Sétano + p.b. + piso
Hotelero 9.50 m 10.70 m Sétano + p.b. + 2 piso

Construcciones existentes

La existente

La existente

La existente

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

La altura reguladora se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cara inferior del ultimo forjado.
La altura maxima se medira desde el suelo acabado de la planta baja hasta la cota méxima de coronacion de cubiertas.

Las pendientes de las cubiertas inclinadas seran como minimo del 15% y como méaximo de 25%, pero siempre se situaran por debajo de las
alturas maximas del cuadro anterior.

Se considerara planta baja aquella que tenga su pavimento situado a 1,5 m por encima de la cota natural del terreno, en su punto mas bajo de
encuentro con la edificacion, en los terrenos en pendiente superior al 8% en la zona edificada, y de 1 m en los terrenos con pendiente inferior
al 8%.

El maximo desnivel interior admisible en planta baja sera 1,20 m.

En casos excepcionales, debido a la topografia y cuando esta norma sea de imposible cumplimiento, se redactard un estudio de detalle que
justificara la imposibilidad de cumplir este parametro.

La altura libre interior de la planta baja, en el caso de forjados planos, serd de 3 m como maximo; si el forjado es inclinado, la altura interior
en el punto mas alto, no superara los 4,00 m, y la pendiente debera estar entre el 15% (minimo) y el 25% (maximo).

Los elementos que podran sobrepasar la altura reguladora seran chimeneas, pararrayos, antenas, barandillas, el ultimo forjado y cubiertas

inclinadas, hasta una altura maxima de 1,80 m.

“E [ a altura maxima con respecto al terreno natural de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas, situadas sobre el espacio libre de la
%parcela, se regiran por el mismo criterio. Se entiende por planta sotano la situada por debajo de la planta baja.

%Se exceptuan de la altura reguladora los almacenes de embarcaciones por bajo la rasante de la calle que tendran la consideracion de sotano.

&2
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Articulo 157. Condiciones de ocupacion y retranqueo

Se establecen los siguientes parametros de edificacion:

Edificaciones Edificaciones existentes
nuevas

Oc planta baja (%) 50 El existente

Oc planta piso (%) 40* El existente

Ra (m) 1,5 El existente

Rm (m) L5 El existente

Siendo:

Oc (%): ocupacion maxima sobre parcela

Ra (m): separacion minima a alineaciones en metros
Rm (m): separacion minima a medianeras en metros

* La ocupacion de la planta piso se mide como un porcentaje sobre la ocupacion de la planta baja.
Articulo 158. Condiciones de edificacion para nuevas viviendas y establecimientos hoteleros

Las condiciones de edificacion para todas aquellas edificaciones existentes previamente a la entrada en vigor del Plan Territorial Insular y
que sean disconformes con este, son las mismas que existian, para las que se permiten obras de reforma, consolidacion, modernizacion y
rehabilitacion.

Se establecen los siguientes coeficientes méaximos de edificabilidad para las nuevas edificaciones:
1.- Vivienda unifamiliar aislada o vivienda turistica vacacional 0,35 m2/m2.
2.- Para uso hotelero el coeficiente maximo de edificabilidad sera de 0,6 m2/m2.

Articulo 159. Areas de edificacion continua de los nucleos de Alcalfar y Biniancolla

El area de edificacion contintia de los nucleos de Alcalfar y Biniancolla coincide con un ambito de uso predominantemente residencial, con
una tipologia de construccion en general de caseta y almacén para barcas, existente.

Se incorporan en los anexos I y II de estas normas subsidiarias los estudios detallados de las edificaciones existentes en ambos nucleos.

En las edificaciones y construcciones existentes solo se permitiran obras de reforma, consolidacion, modernizacion y rehabilitacion, no
admitiéndose incrementos de superficie construida ni de volumen edificado.

Articulo 160. Condiciones de uso

Alcalfar y Biniancolla (areas de edificacion continua)

USOS DETALLADOS GRUPOS SITUACION

Unifamiliar 3 D

Plurifamiliar || e

Comunitario  |e— ] e

Industria ~ |e— |

Almacén | e

Talleres || e

Vivienda turistica 3 D

Hotelero 3 D

Administrativo 3 B(*)

Comercial 3 C-D

%@%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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Aparcamiento de automoviles

Servicio automovil

Docente

Sanitario

Socio-cultural

Deportivo

Espectaculos

Salas Reunion

Act. Recreativas

Establ. Publicos

Seguridad

Infraestructuras

Espacios libres

(*) Solo despachos de profesionales con vivienda del titular anexo.

Actividades ¢ instalaciones complementarias

Areas de usos infraestructurales.

BINIBEQUER VELL:
USOS DETALLADOS

GRUPOS

SITUACION

Unifamiliar

Plurifamiliar

Comunitario

Industria

Almacén

Talleres

Vivienda turistica

Hotelero

Administrativo

Comercial

Aparcamiento de automoviles

Servicio automovil

Docente

Sanitario

Socio-cultural

Deportivo

Espectaculos

etz |
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Salas Reunion

Act. Recreativas

Establ. Publicos

Seguridad

Infraestructuras

Espacios libres

CALA TORRET - S’ALGAR:
USOS DETALLADOS

Unifamiliar

Plurifamiliar

Comunitario

Industria

Almacén

Talleres

Vivienda turistica

Hotelero

A-B-C-D

Administrativo

A-B-C-D

Comercial

B-C-D

Aparcamiento de automoviles

Servicio automovil

Docente

Sanitario

Socio-cultural

Deportivo

Espectaculos

Salas Reunion

Act. Recreativas

Establ. Publicos

Seguridad

Infraestructuras

Espacios libres

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

PUNTA PRIMA:

=— USOS DETALLADOS
[ |

% Unifamiliar

Plurifamiliar

Comunitario

it
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Industria e | e
Almacén ||
Talleres | e— | -
Vivienda turistica 3 D
Hotelero 3 A-B-C
Administrativo 3 A-B-C
Comercial 3 B-C
Aparcamiento de automoviles [ --—- |-
Servicio automévil e | e
Docente 3 B
Sanitario 3 B
Socio-cultural 02/03/12 A-B-C
Deportivo 02/03/12 A-B-C
Espectaculos 02/03/12 A-B-C
Salas Reunion 02/03/12 A-B-C
Act. Recreativas 02/03/12 A-B-C
Establ. Publicos 02/03/12 A-B-C
Seguridad e | e
Infraestructuras |- | e
Espacios libres |- |-
Resto de las zonas:
USOS DETALLADOS GRUPOS SITUACION
Unifamiliar 3 D
Plurifamiliar |- e
Comunitario | e—— | e
Industria ||
Almacén ||
Talleres || -
Vivienda turistica 3 D
Hotelero 3 A-B-C-D
Administrativo 3 A-B-C-D
Comercial 3 B-C-D
Aparcamiento de automoviles [ --——- |-
Servicio automovil | —— | -
Docente || e
Sanitario 3 B

I | %@%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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%

Socio-cultural || e

Deportivo | e

Espectaculos | e

Salas Reunion | eee— | e

Act. Recreativas | | e

Establ. Publicos | e— | -

Seguridad e | e

Infraestructuras | = | -

Espacios libres | | e

Articulo 161. Condiciones de estética ambiental.

1. Condiciones ambientales.
Procuraran adaptarse a las formas y soluciones tradicionales que ain permanecen validas en el contexto cultural actual.
En todo caso se justificaran las soluciones propuestas.

2. Condiciones estéticas.

La composicion sera libre pero no arbitraria ni frivola. Se justificaran a la memoria las soluciones formales adoptadas.

Quedan prohibidas las aplicaciones propagandisticas en los paramentos o elementos fijos, como en los Cascos Antiguos, en los que las
limitaciones a este respecto serviran de normas para las RUTE.

Todas las fachadas a via ptblica o visibles desde la misma y los patios interiores, si hay, deberan quedar correctamente rematados y acabados
en todos sus elementos y si no los paramentos iran revocados y pintados. Sin estos requisitos no se podran dar por acabadas las obras en todo
0 en parte.

El tratamiento de fachadas serd de color blanco de la gama de los colores claros (beige, ocres o tierra), excepto el Poblado de Pescadores de
Binibeca Vell, donde solo se admitira el color blanco.

Los cerramientos de huecos seran de los colores blanco y verde tradicionales, prohibiéndose expresamente los brillos metalicos. Se admitira
la madera natural.

No se admitira la instalacion de elementos o equipos (aire acondicionado, antenas, etc.) que vuelen sobre el dominio piblico municipal.

3. Cerramientos de los solares

Todas los deslindes de parcelas vacias con la via o espacios libres ptblicos, estaran cerrados con pared de piedra seca.

Los muros de cierre de parcelas y medianeras se regiran por las siguientes determinaciones:

Las alturas méaxima y minima del muro opaco de la pared seca no podran ser inferiores a setenta (70) centimetros ni superiores a un (1 m)
metro, a contar desde la rasante de la acera de cierre de la via publica y desde el terreno natural con el cierre con las parcelas vecinas.

Cuando entre dos parcelas vecinas exista un desnivel en el terreno natural, la altura del muro de cierre se medira desde la altura media entre
ambas parcelas.

Sobre el muro se admitira una barrera vegetal hasta una altura maxima total de dos metros (2 m) desde el suelo.

CAPITULO X bis AREAS DE RECONVERSION TERRITORIAL.
ZONAS TURISTICAS
Articulo 162. Definicion de las Areas de Reconversion Territorial (ART)

Las Areas de Reconversion Territorial establecidas en las zonas turisticas de Sant Lluis tienen por objeto la sujecion de estas operaciones a
reordenacion, para establecer criterios urbanisticos que garanticen la consecucion de los objetivos de idoneidad y calidad de los desarrollos
turisticos asumidos por estas normas.

Son consideradas zonas de reordenacion en el municipio, segiin aparecen a las determinaciones graficas de estas normas, las siguientes:
- Biniancollet (sector 8)

- Binibequer Nou

- Binibequer Nou Barranc

- Son Ganxo

- Cap den Font

- Binissafuller Platja
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Articulo 163. Determinaciones y directrices generales para las ART

Las actuaciones para nuevas construcciones tanto viviendas unifamiliares aisladas sean turisticas como residenciales como de alojamiento
hotelero deberan responder a los siguientes criterios:

1. Inscribirse en una solucion de integracion en el medio ambiente y el paisaje que garantice la sostenibilidad a largo plazo.

2. La oferta de alojamiento hotelero tiene prioridad frente a las edificaciones residenciales, dotada la primera de una oferta complementaria
con capacidad desestacionalizadora.

Articulo 164. ART de Biniancollet (sector 8)
La ordenacion pormenorizada de este sector es la reflejada en las determinaciones graficas de estas NS.

Este ambito con una superficie de 23.250 m2, se califica como Sistema General de Espacios Libres Publicos Espacio Libre Publico en su
totalidad.

Articulo 165. ART de Binibéquer Nou

La ordenacion pormenorizada de este sector es la reflejada en las determinaciones graficas de estas NS. La zona delimitada de una superficie
de 45.867 m2 se regula de la siguiente forma y se deberan cumplir los siguientes parametros:

- Se califica como Sistema General de Espacios Libres Publicos, una superficie de 11.210 m2, que aparece grafiada como tal a las
determinaciones graficas.

- Se califica como Residencial Extensiva Unifamiliar, una superficie de 27.374 m2, igualmente definida a las determinaciones graficas, a la
que se establecen las siguientes condiciones:

Usos admitidos: Residencial Unifamiliar y Vivienda Turistica Vacacional, en Vivienda Unifamiliar Aislada, segun las condiciones generales
establecidas en estas Normas y las condiciones especificas para la Zona Residencial Extensiva Unifamiliar.

Se fija una capacidad de poblacion total de 45 plazas de alojamiento en vivienda unifamiliar aislada y uso indistintamente residencial o
turistico (equivalente a 15 viviendas unifamiliares aisladas).

- Se delimita una superficie de 7.283 m2 como servicios de interés publico y social (aparcamientos), segun las determinaciones graficas.

Articulo 166. ART de Binibéquer Nou Barranc

La ordenacion de este sector de una superficie de 38.575 m2 es la reflejada en las determinaciones graficas de estas NS, donde ya queda
calificado como Sistema General de Espacios Libres Publicos.

Articulo 167. ART de Son Ganxo

La ordenacion pormenorizada de este sector de una superficie de 37.431 m2, es la reflejada en las determinaciones graficas de estas NS.
Ademas se deberan cumplir los siguientes parametros:

- Se califica como Sistema General de Espacios Libres Publicos, una superficie de 2.369 m2, que aparece grafiada como tal a las
determinaciones graficas.

-Se califica como Residencial Extensiva Unifamiliar, una superficie de 15.360 m2, igualmente definida en las determinaciones graficas, y
para la cual se establecen las siguientes condiciones:

-Usos admitidos: Residencial Unifamiliar y Vivienda Turistica Vacacional, en Vivienda Unifamiliar Aislada, segin las condiciones generales
establecidas en estas Normas y las condiciones especificas para la Zona Residencial Extensiva Unifamiliar.

-Se fija una capacidad de poblacion total de 12 plazas de alojamiento en vivienda

unifamiliar aislada y uso indistintamente residencial o turistico (equivalente a 4 viviendas

unifamiliares aisladas).

- Se delimita una superficie de 15.241 m2 como zona verde privada, segun las determinaciones graficas.

- Se delimita una superficie de 4.461 m2 como equipamiento civico social, segun las determinaciones gréficas.

Toda la actuacion se desarrollara mediando la ejecucion de una Unidad de Actuacion, concretamente la UA16.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

Articulo 168. ART de Cap den Font

——La ordenacion pormenorizada de esta area de una superficie de 200.857 m2 y la asignacion de usos pormenorizados de los terrenos incluidos
2! ambito del ART, sera la que reflejara el correspondiente plan parcial, que en todo caso debera recoger los siguientes criterios:
~#- Se clasifica como suelo ristico protegido, con la categoria de ANIT una superficie de 67.074 m2, tal como aparece a las determinaciones
graficas.
- Se califica como Residencial Extensiva Unifamiliar, una superficie de 133.783 m2, igualmente definida en las determinaciones graficas, a la
I que se establecen las siguientes condiciones:
ﬁUsos admitidos: Residencial Unifamiliar y Vivienda Turistica Vacacional, en Vivienda Unifamiliar Aislada, segin las condiciones generales
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establecidas en estas Normas y las condiciones especificas para la Zona Residencial Extensiva Unifamiliar.

Se fija una capacidad de poblacion total de 321 plazas de alojamiento en vivienda unifamiliar aislada y uso indistintamente residencial o
turistico (equivalente a 107 viviendas unifamiliares aisladas), incluyendo las 69 plazas (23 viviendas ya construidas).

- La actuacion se desarrollara de forma conjunta con el ART de Binissaftller mediante la modificacion del plan parcial del sector urbanizable
de Cap den Font — Binissafuller.

Articulo 169. ART de Binissaftller

La ordenacion pormenorizada de esta area de una superficie de 278.155 m2, y la asignacion de usos pormenorizados de los terrenos incluidos
al ambito del ART, sera la que reflejara el correspondiente plan parcial, que en todo caso debera recoger los siguientes criterios:

- Se clasifica como suelo rustico protegido, con la categoria de ANIT una superficie de 164.102 m2, tal como aparece a las determinaciones
graficas.

- Se califica como Espacio Libre Publico o zona verde, una superficie de 27.546 m2, que aparece grafiada como tal a las determinaciones
graficas.

- Se califica como Residencial Extensiva Unifamiliar, una superficie de 86.507 m2, igualmente definida en las determinaciones graficas, a la
que se le aplican las siguientes condiciones:

Usos admitidos: Residencial Unifamiliar y Vivienda Turistica Vacacional, en Vivienda Unifamiliar Aislada, segun las condiciones generales
establecidas en estas Normas y las condiciones especificas para la Zona Residencial Extensiva Unifamiliar.

Se fija una capacidad de poblacion total de 150 plazas de alojamiento en vivienda unifamiliar aislada y uso indistintamente residencial o
turistico (equivalente a 50 viviendas unifamiliares aisladas), incluyendo las 57 plazas (19 viviendas ya construidas).

- En este zona el plan parcial calificard como minimo una superficie de 6.694 m2 de equipamientos privados.

- La actuacion se desarrollara de forma conjunta con el ART de Cap den Font mediante la modificacion del plan parcial del sector
urbanizable de Cap den Font — Binissafuller.

Articulo 170. Sector Urbanizable de Cap den Font - Binissafuller

Las dos areas de reconversion territorial definidas en los articulos 168 y 169 de las presentes normas, forman un unico sector de suelo
urbanizable renombrado S-2 Cap den Font-Binissafuller. Este sector cuenta con Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion aprobados
definitivamente. Ambos deberan ser modificados dando cumplimiento a los siguientes parametros:

- Superficie del ambito: 247.836m2

- Usos admitidos: unicamente el de vivienda residencial o turistica, ambos en la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, y equipamiento
privado, y por lo que respecta a las viviendas, se tendran en cuenta las condiciones generales y especificas para la Zona Residencial Extensiva
Unifamiliar establecidas en estas normas

-Numero maximo de viviendas (indistintamente con uso residencial o turistico): 157 viviendas incluyendo los 42 existentes

- Numero maximo de plazas: 471 incluyendo las 126 existentes

- Espacios libres publicos: 27.546m2

- Viario. El que determine el Plan Parcial

- Sistema de gestion: cooperacion

CAPITULO XIV. -SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL.
Articulo 260. Definicion y ambito (centros especiales)

Comprende las areas existentes o de nueva creacion con dedicacion y asentamiento preferente de equipamiento urbano, asi como los sectores
calificados de areas ya consolidadas por su recalificacion.

Articulo 261. Clasificacion y usos de los distintos servicios y equipamientos

1. Equipamiento publico

USOS DETALLADOS GRUPOS SITUACION | INDUSTRIAL

Categoria — grado

Unifamiliar = |-~ | -

Plurifamiliar = |- | -

Comunitario | e— | e

Industria |- | -

Almacén 1 C-D

ey |
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Talleres 1 C-D
Vivienda turistica | -—-— | ==
Hotelero | | -
Administrativo 1 C-D
Comercial | e—— | -
Aparcamiento de
automoviles
Servicio automovil |- | —=—m-
Docente 1 C-D
Sanitario 1 C-D
Socio-cultural 1 C-D
Deportivo 1 C-D
Espectaculos 1 C-D
Salas Reunién 1 C-D
Act. Recreativas 1 C-D
Establ. Publicos 1 C-D
Seguridad 1 C-D
Infraestructuras 1 C-D
Espacios libres |- |-
2. Equipamiento privado.
% USOS DETALLADOS GRUPOS SITUACION | INDUSTRIAL
™
Q Categoria — grado
o
N | Unifamiliar |- |-
8
% | Plurifamiliar e e
Q2
&S Comunitario | e— ] -
o
=
E Industria |- |-
% Almacén 2-3 ** C-D **
o
% Talleres 2-3 ** C-D **
)
-'c% Vivienda turistica | - | -—--
)
§ Hotelero | -—— | -
= Administrativo 02/03/12 C-D
o
= Comercial 02/03/12 C-D
Aparcamiento de
——| automoviles
[ ]
% Servicio automovil | -—— | -
% Docente 02/03/12 C-D
% Sanitario 02/03/12 D
|
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Socio-cultural 02/03/12 C-D

Deportivo 02/03/12 D

Espectaculos 02/03/12 C-D

Salas Reunion 02/03/12 C-D

Act. Recreativas 02/03/12 C-D

Establ. Publicos 02/03/12 C-D

Seguridad [ |-

Infraestructuras 3 D

Espacios libres |- |-

(*) En el equipamiento privado comercial de Torret se admitira inicamente el uso de hosteleria.

** Los equipamientos de costa, ligados a la actividad nautica y portuaria, quedan incluidos en esta categoria de equipamientos, y son los
unicos donde se permiten los usos talleres y almacenes.

3. Actividades e instalaciones complementarias
Areas de usos infraestructurales.
Articulo 262. Tipo de ordenacion

Se respetara el tipo de ordenacion de la calificacién predominante en la zona donde se ubique el equipamiento. En el niicleo tradicional de
Sant Lluis y en los ambitos de casco antiguo, residencial intensiva e industrial intensiva se adoptara un tipo de ordenacion de alineacion a
vial.

En las zonas turisticas y en los ambitos donde predomina la edificacion aislada, los equipamientos también adoptaran este tipo de ordenacion,
con elevado porcentaje de espacios libres ptblicos y zonas de aparcamiento.

El tipo de equipamiento EC-I, asi definido y reflejado en los planos de las NS, se regulard segun los parametros y las condiciones de solar,
edificacion, altura, ocupacion y retranqueos, de la calificacion Residencial Extensiva Unifamiliar. No obstante lo anterior, en estos solares se
permitira también el uso comercial.

Articulo 263. Condiciones de los solares

1. Los solares son los que determinan la cartografia adjunta de este planeamiento y los correspondientes planes de desarrollo.

2. Los solares deberan presentar las formas mas regulares posibles y en su caso deberan ser realizadas las oportunas permutas.

3. Las areas que deben quedar inedificables, como consecuencia de las limitaciones de ocupacion por la edificacion, seran adscritas
primordialmente en jardines privados y en un porcentaje minimo del 20% respeto del area del solar.

Articulo 264. Condiciones de edificacion

1. En los sectores definidos como Nucleo Tradicional los coeficientes maximos de edificabilidad seran los siguientes:
- Equipamiento publico 1,5 m2/m2

- Equipamiento publico SE (Deportivo) 1 m2/m2

- Equipamiento ptblico ECS/EE 3,m2/m2

- Equipamiento comercial 0,75 m2/m2

En los Nucleos Tradicionales B los coeficientes maximos de edificabilidad seran los siguientes:

- Equipamiento privado Torret (EC*) 0,25 m2/m2.

-Equipamiento privado S’Ullastrar (EC) 0,75 m2/m2

2. En los sectores definidos como Zonas Turisticas los coeficientes maximos de edificabilidad seran los siguientes:
- Equipamiento publico SE (Deportivo) 1 m2/m2
- Equipamiento ptblico ECS 0,5,m2/m2
- Equipamiento comercial 0,5 m2/m2

I | %@%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338
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- Equipamiento de costa 0,5 m2/m2

3. Se consideran edificios inadecuados los construidos de acuerdo con la legalidad urbanistica vigente en el momento de su construccion,
pero que no cumplen con las condiciones de este planeamiento.

Se determina que en todo edificio que exceda el nimero de plantas admisible por este planeamiento, podran efectuarse obras de ampliacion
cumpliendo con este y sin exceder el aprovechamiento maximo admisible.

Se admitiran obras de reforma y consolidacion.
Articulo 265. Condiciones de altura

1. En las zonas de Equipamiento Publico, enclavadas en el casco urbano de Sant Lluis, la altura reguladora de las edificaciones serd de 10 m.
y 3 plantas. En el caso de instalaciones especiales que necesiten mas altura, ésta se justificara mediando un estudio de detalle que se sometera
al tramite de exposicion publica.

En las zonas de Equipamiento Privado, enclavadas en el casco urbano de Sant Lluis, la altura reguladora de las edificaciones serd de 9 m. y 2
plantas. Para los nucleos tradicionales B la altura reguladora sera 6,5 m y dos plantas.

Por otro lado se podran sobreelevar las torres que requieran mayor elevacion por la excelencia y representatividad del edificio o por convenir
al servicio o instalacion, asi como la mayor altura que precise un pabellon polideportivo para cumplimentar las normas NIDE.

2. En las zonas de Equipamiento Publico y Privado, enclavadas en las zonas turisticas de Sant Lluis, la altura reguladora de las edificaciones
sera de 3,5 m. y 1 planta, admitiendo una planta sotano. En el caso de instalaciones especiales que necesiten mas altura, ésta se justificara
mediando un estudio de detalle que se sometera al tramite de exposicion publica.

La altura méaxima por lo que respecta al terreno natural de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas, situadas sobre el espacio libre de la
parcela, se regiran por el mismo criterio.

Se entiende por planta sotano la situada por debajo de la planta baja.
Articulo 266. Condiciones de ocupacion y retranqueos

1. En los sectores definidos como niicleo tradicional se establecen las siguientes condiciones de ocupacion y retranqueos:

a) La maxima ocupacion de solar admitida sera del 50% en las zonas de Equipamiento Publico.

b) La méxima ocupacion de solar admitida sera del 40% en las zonas de Equipamiento Privado.

¢) En las areas de Equipamiento, las superficies en planta sétano no computaran a efectos de ocupacion, siempre que se mantengan por
debajo de la proyeccion de la edificacion en los Caserios.

d) El retranqueo minimo que obligatoriamente deberan respetar las edificaciones, incluidos los voladizos, de todos los lindes del solar sera de
5 m, excepto en el nicleo de Sant Lluis, en los ambitos donde predomina la ordenacion de alineacion a vial, en estos casos no se requiere
ningln retranqueo ya que se regula por profundidad edificable, y, en el caso de los Nucleos tradicionales B (Caserios) los retranqueos se
regulan segun el especificado en el punto f.

e) Con caracter excepcional se determina para los equipamientos escolares un retranqueo de 2m. en vial.

f) En los Nucleos Tradicionales B (Caserios de Torret, s’Ullastrar y Pou Nou) el retranqueo para nuevas viviendas, incluidos los voladizos,
sera de 10 m a viales publicos, excepto a los solares sefialados en la cartografia con uso CO, EH y EC donde se elimina el retranqueo.

2. En los sectores definidos como zonas turisticas se establecen las siguientes condiciones de ocupacion y retranqueos:

a) La maxima ocupacion de solar admitida sera del 40% en las zonas de Equipamiento Publico.

b) La maxima ocupacion de solar admitida sera del 50% en las zonas de Equipamiento Privado.

¢) En las areas de Equipamiento, las superficies en planta sdtano no computaran a efectos de ocupacion.

d) El retranqueo minimo que obligatoriamente deberan respetar las edificaciones, incluidos los voladizos, de todos los lindes del solar sera de
Sm.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2012/143/338

Articulo 267. Condiciones de uso

En los ntcleos tradicionales de Sant Lluis, en las zonas calificadas como Equipamiento Privado, se admitira una vivienda de superficie no
superior a 90 m2 en cada zona asi calificada.

En las zonas de equipamiento de costa se admitiran unicamente los usos ligados con actividades relacionadas con el mar, como almacenes
para guarda, mantenimiento y reparacion de embarcaciones, talleres y usos deportivos relacionados con la actividad nautica, pesca, buceo.

Articulo 268. Condiciones ambientales y estéticas.
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Las edificaciones propias de los equipamientos, publico y privado, deberan manifestar su condicion en el desarrollo exterior de composicion,
fachadas y acabados.

Los materiales se usaran dignamente sin enmascarar su condicion.
No se admitira la instalacion de elementos o equipos (aire acondicionado, antenas, etc.) que vuelen sobre el dominio piblico municipal.

Los cierres de los huecos seran en los colores blanco y verde tradicionales, prohibiéndose expresamente los brillos metalicos. Se admitira la
madera natural.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
DISPOSICION TRANSITORIA 2°. Régimen de Disconformidad

1. Las edificaciones y usos existentes con anterioridad a la aprobacion inicial de estas Normas Subsidiarias que estén en desacuerdo con las
disposiciones de estas y en las que hayan prescrito las medidas disciplinarias urbanisticas aplicables, podran continuar funcionando con el
régimen en que lo venian haciendo. Se podran autorizar licencias para el buen mantenimiento del uso y de la edificacién siempre que éso no
implique aumento de volumen ni modificacion de la actividad. En caso de demolicion de la edificacion o finalizacion de la actividad por su
actual titular, los futuros usos o edificaciones se regularan por las normas urbanisticas especificas de estas Normas Subsidiarias de
Planeamiento.

2. En las edificaciones existentes a la aprobacion inicial de esta Modificacion de las Normas de Planeamiento, construidas al amparo de la
anterior normativa, se podran realizar las siguientes obras:

a) Obras parciales y circunstanciales de consolidacion, modernizaciéon 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 relaciéon de permitidos en la zona.

¢) En casos debidamente justificados en necesidades de adaptacion del edificio a leyes o normas de superior rango aprobadas con
posterioridad a la construccion del edificio (nuevas normas de evacuacidon para casos de incendio, etc.), se podran autorizar obras
encaminadas a dotarlos de escaleras de incendios, de espacios destinados a instalaciones (aire acondicionado, ascensores, camaras de
estiéreoles, etc.) y/u otros similares que, de manera justificada, no impliquen mas ampliacion que la estrictamente necesaria a tales
finalidades. En los mencionados supuestos, a pesar de que el edificio preexistente incumpla alguno de los parametros sefialados en el Plan,
podran realizarse obras aunque las mismas no se ajusten a los parametros impuestos por cada zona (separaciones, altura, etc.). La ampliacion
no podra suponer, en ningun caso, incremento de superficie habitable (cocinas, dormitorios, salas, camaras de bafio, etc.)

3.- En las zonas turisticas, en las edificaciones que se construyeron de acuerdo con la legalidad urbanistica y que resulten disconformes por
aplicacion de estas normas (viviendas unifamiliares en hilera, pareados, edificios plurifamiliares, etc.) solo se podran autorizar obras de
reforma, rehabilitaciéon y modernizacion

4.- Asimismo, en las edificaciones existentes en los ambitos de Alcalfar y Biniancolla que se recogen en el Anexo [ y II, y que resulten
disconformes por aplicacion de estas Normas (viviendas unifamiliares en hilera, entre medianeras, apareados, plurifamiliares, etc.) solo se
podran autorizar obras de reforma, rehabilitacién y modernizacion.

DISPOSICION TRANSITORIA 3%, Viviendas Unifamiliares entre medianeras

Con la finalidad de proporcionar un tratamiento urbanistico homogéneo a aquellos conjuntos de edificaciones en suelo urbano existentes con
anterioridad a la aprobacion del Plan Territorial Insular construidos con la tipologia de vivienda unifamiliar entre medianeras, se permite esta
tipologia para la construccion de los solares no edificados y para la ampliacion de las edificaciones existentes de conformidad con las
condiciones que seguidamente se exponen.

Esta tipologia solo sera aplicable a las areas continuas y homogéneas ubicadas en suelo urbano y consolidadas y edificadas conforme al
planeamiento con la tipologia de vivienda entre medianeras en las que concurran todos y cada uno de los siguientes requisitos:

a.- Que la longitud de la fachada del conjunto de los solares no ocupados por la edificacion no supere el 25% de la longitud total de la
fachada del area continua y homogénea de referencia.

b.- Que con la ejecucion de los solares pendientes de edificar y la ampliacion de las edificaciones existentes, se consiga un tratamiento

urbanistico homogéneo del conjunto del area continua y homogénea de referencia.
B - Que tanto las edificaciones existentes como las que hayan de ocupar los solares que quedan por edificar queden adosadas lateralmente a

int
i
B2
[

las contiguas.
d.- Las parcelas seran las que figuran inscritas registralmente como fincas independientes a la aprobacion del Plan territorial insular, sin que
la ordenacion pueda permitir la fragmentacion.
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La ordenacion pormenorizada de estas areas continuas y homogéneas, se establece en “el Anexo de los Solares afectados por la Disposicion
Transitoria 3a”, que localiza los solares no edificados, justifica el cumplimiento de los parametros del PTI y establece las condiciones de
edificacion, que en ningun caso superan los pardmetros urbanisticos establecidos por el planeamiento vigente a la aprobacion del Plan
Territorial Insular.

Asimismo la ordenacion pormenorizada de las areas continias y homogéneas existentes en el municipio, que no se recojan en el Anexo
anteriormente mencionado y que cumplen con la totalidad de los requisitos fijados en la presente disposicion, se podran realizar mediando un
Plan Especial, cuya formulacion correspondera al Ayuntamiento.

Aquellas areas continias y homogéneas en suelo urbano que se hallen afectadas por la zona de servidumbre de proteccion, deberan cumplir
con lo establecido a la Disposicion transitoria tercera 3.2* de la Ley de Costas. Todos los requisitos previstos en esta Disposicion se deberan
justificar en el instrumento urbanistico especifico correspondiente, el cual se debera remitir al Departamento de Costas para emitir el informe
que disponen los articulos 112a) y 117.2 de la Ley de Costas.

DISPOSICION ADICIONAL. Suficiencia de agua

Una vez transcurridos 6 afios desde la aprobacion definitiva, sera necesario solicitar un nuevo informe de suficiencia de agua a la Direccion
General de Recursos Hidricos y llevar a cabo las medidas que se consideren oportunas, si las hay.

DISPOSICION DEROGATORIA

Se derogan expresamente los art. 165 a 172, 173 a 176, 177 a 184, 185 a 192, 193 a 200, 201 a 207, 208 a 215, 216 a 223 y 224 a 227 de las
Normas subsidiarias municipales de Sant Lluis aprobadas por el Pleno del Consell Insular de Menorca el 24 de mayo de 2004 y publicadas en
el Boletin Oficial de las Illes Balears nim. 20 EXT de 28/08/2004.
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