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MEMÒRIA D’INFORMACIÓ


El municipi de Costitx està situat al centre geogràfic de l’illa de Mallorca, dins la comarca denominada  “Es Pla”. Té una superfície de 1.519  Ha., el què representa un municipi petit tant en territori com en població.

 Aquestes característiques pareixen ser les causes del bon estat de conservació tant de l’àmbit rural com de l’urbà. La falta de creixement ha mantingut l’estructura física de les edificacions i del parcel·laria, fins el punt que l’estructura viària principal que dona accés al nucli urbà no s’ha modificat al llarg de la història. Tot i així, en el darrers anys, la pressió urbanística damunt el sòl no urbanitzable, així com un augment considerable de trànsit rodat dins la comarca, que creua el nucli urbà, ha començat a modificar l’estructura física del sòl així com a deteriorar la qualitat de vida del nucli urbà.


Costitx limita amb els termes de Lloret de Vistalegre, Sencelles, Sineu i Inca. Va sorgir al voltant de l’Alqueria de Costitx i des de fa segles es va eixamplar amb les noves barriades de Can Font, Sa Portellada, Sa Forana i Camavi. Entre els segles XIII i XVIII, el districte primitiu de Costitx comprenia els nuclis de Jornets, Ruberts i les alqueries de Binifat, Binibonax i Biniafle.


Sortint de Costitx, en direcció a la carretera d’Inca a Sineu, a mà dreta s’hi troba un camí que condueix a “la Sínia”, restaurada aquests darrers anys. També són interessants els dos aljubs de la carretera de Sencelles. És a la sortida de Sencelles on hi ha el petit templet que recorda les disputes entre sencellers i costixers per la propietat de la imatge de la verge.


Però un dels elements arquitectònics més singulars de Costitx no té massa anys d’història: l’Observatori Astronòmic de Mallorca. És el centre d’estudi de l’espai millor equipat de Balears. Es tracta d’un centre en constant creixement i des de fa poc temps s’hi ha incorporat l’astrespai, un conjunt de cinc cúpules equipades amb potents telescopis i preparades pels alumnes de les escoles de Mallorca.

SÒL NO URBANITZABLE

Com s’ha especificat amb anterioritat, l’estructura parcel·laria del terme municipal es mantén quasi en la seva totalitat, a excepció de certes parcel·lacions aparegudes entre la carretera de Sineu i la zona denominada Son Vispó. Aquesta estructura parcel·laria ja explicada, és una de les constants de la comarca d’Es Pla, i, per norma general, coincideix  amb els elements físics existents en el territori; murs de pedra, camins, torrents, etc. El manteniment d’aquests elements i de certes dimensions parcel·laries com  a “territori” mínim construïble, determina un mínim deteriorament de l’estructura parcel·laria i física del territori.


2. SÒL URBÀ

El nucli urbà de Costitx gira damunt l’eix de dos espais lliures centrals, units per l’edifici de l’Església  parroquial, i que condicionen el creixement del poble, ja que la majoria de carrers que conformen el nucli antic comencen a alguna de les dues places. El casc urbà està dotat de tots els serveis, la majoria d’ells subterranis, amb el què es reforça la imatge de nucli ben conservat. Això, es suma a una  consciència urbana que ha arribat a rehabilitar un percentatge molt alt de les façanes del poble, així com les inversions municipals per millorar els carrers i espais públics.

Tot i així, com s’ha especificat amb anterioritat, darrerament s’ha deteriorat en part, certa “imatge idíl·lica” en el casc urbà, degut al trànsit rodat que creua el poble, i a l´ús del espais lliures com aparcaments de vehicles. Aquest deteriorament del casc, és esmenable mentre es presentin alternatives al trànsit i a l’aparcament.


3. XARXA VIÀRIA DE CAMINS RURALS

Una altra de les característiques de la comarca d’Es Pla és la xarxa de camins rurals públics, que representen un patrimoni a conservar i, que , en l’actualitat desapareixen pel tancament del mateixos o, simplement, per la desaparició física.

Existeix actualment una xarxa de camins rurals en el terme de Costitx, conjuntament a la xarxa viària principal i secundària que han de ser catalogats e inclosos en el patrimoni municipal, abans que siguin tancats o desapareguin entre les zones de cultius. Així mateix l’existència de jaciments arqueològics, creus de terme, antics pous històrics i altres elements arquitectònics o històrics, mantenen l’interès d’un catàleg important i conservacionista.

MEMÒRIA JUSTIFICATIVA

L’objecte de les presents Normes Subsidiàries obeeix a la necessitat d’establir criteris de creixement urbanístic per  el municipi de Costitx, per tal de que, mantenint les seves característiques físiques i paisatgístiques pugui desenvolupar un creixement social i econòmic.

La redacció d’aquestes Normes es justifica en la necessitat de protegir el sòl no urbanitzable del terme municipal, així com establir una normativa general en sol urbà, capaç d’absorbir el creixement de la població sense deteriorar l’estructura física del  nucli urbà i, al mateix temps, ampliant les seves dotacions d’equipament i accessibilitat.

L’ordenació proposada està basada en els següents criteris:

1. CRITERIS D´ORDENACIÓ

1.a. Sòl No Urbanitzable:

La no existència d’un planejament local en sòl rústic fa necessària la redacció de normes per a la seva protecció en un moment de gran pressió urbanística sobre aquest tipus de sòl.

 L’instrument que hauria de condicionar i protegir el creixement del sòl no urbanitzable o rústic en la comarca del Pla, és el denominat “Pla territorial del Pla de Mallorca”. Aquest  “Pla d’es Pla”, està en aquest moment en fase de tramitació paralitzada, a l’espera de les Directrius d’Ordenació Territorial. A causa d’aquest retràs a l’aprovació del “Pla d’es Pla”, el sòl no urbanitzable  del terme de Costitx està subjecte a una legislació urbanística sectorial ( Llei del Sòl Rústic, Llei d’Espais Naturals), que per el seu caràcter general, no suposen una garantia de protecció dels valors paisatgístics i patrimonials del sòl rústic de Costitx.

Així i tot, les mesures proteccionistes i conservacionistes, tot i sent necessàries, no són suficients com a únic contingut de les Normes en el Sòl No Urbanitzable. No es tracta de basar la Normativa Urbanística en limitacions o prohibicions de l’ús o de les activitats, sinó que es tracta d’adequar-les als  nous usos i espais en conseqüència amb el paisatge. Per això, les Normes Subsidiàries inclouen en la seva documentació els camins públics existents en sòl rústic, així com la recuperació i creació d’altres; la situació i catalogació dels elements arqueològics, històrics i culturals existents en el sòl no urbanitzable i la millora i ampliació d’equipaments culturals i esportius que millorin i ampliïn les infrastructures necessàries per revaloritzar el territori i fomentar activitats capaces de desenvolupar i reforçar l’identitat del territori.

1.b. Sòl Urbà: 

El sòl urbà del territori de Costitx, estava regulat per una delimitació del sòl de l’any 1.981 (aprovada el 21 d’abril del 1.981) i modificada posteriorment a l’any 1.991 (aprovada el 26 de setembre de 1.991).

Aquest nucli urbà està dotat de la totalitat dels serveis en els seus carrers i es troba en un immillorable estat de conservació  sense deteriorament físic i en un procés de rehabilitació i reforma de les edificacions existents.

La població del municipi s’havia mantingut estable fins l’any 1.995, quan va patir un creixement significatiu fins l’any 1.998.

L’únic problema existent actualment és la xarxa viària que creua el nucli de nord a sud, que origina un trànsit intern, aliè, en gran part a l’activitat del propi nucli urbà. Així mateix la falta d’un espai d’aparcament suposa l’ocupació dels dos espais públics centrals del poble pels vehicles.

Les Normes Subsidiàries proposen un carrer alternatiu, situat a la zona est del nucli urbà, per descongestionar el tràfic en els carrers centrals, i com a zona d’aparcament alternatiu a la falta d’aquest espai en el centre urbà.

Aquest vial, dissenyat com un carrer de vorera urbana, d’una amplada de dotze (12) metres, es junta  amb el centre urbà amb tres carrers de nova creació, així com també, per el Camí de Sa Sinia i en els extrems amb la carretera d’Inca i amb el carrer Germans.

Els carrers de nova creació es projecten amb accés des de les dues places centrals del poble aprofitant dues parcel·les, una d’elles sense edificar i l’altre amb un gran pati central, el que significa un mínim de demolició d’edificació per executar aquest carrers. La tercera seria la continuació del carrer Margalida Cativa fins la seva trobada amb el carrer de “ronda”.

La unió d’aquest carrer amb la seva zona sud, amb el nucli urbà, es realitza en el solar de l’actual escola pública, prèvia demolició de la mateixa. L’escola actual no compleix els requisits de la L.O.G.S.E. i la seva ampliació i adaptació no resoldria els problemes que existeixen a l’actualitat. Per això es proposa el trasllat de l’equipament escolar a la zona límit de Ca´n Font, a una parcel·la de grans dimensions, capaç d’absorbir les actuals i futures demandes d’equipament escolar del municipi.

El projecte d’execució de vial de nova creació, situat a l’est del nucli urbà, inclourà l’estudi d’avaluació d’impacte ambiental, per tal d’analitzar l’impacte del mateix damunt del territori.

1.c. Equipaments culturals

A més del sòl escolar que es proposa, especificat amb anterioritat, les Normes Subsidiàries proposen una ampliació del sòl destinat a l’equipament de l’”Observatori Astronòmic”, en una superfície igual a l’existent en l’actualitat. Aquesta ampliació és deguda a la necessitat del creixement de les activitats que  es desenvolupen a l’anomenat  equipament cultural. Hi ha que remarcar que l’Observatori Astronòmic és un equipament a nivell sectorial amb una demanda d’ús superior als altres equipaments situats en el municipi, a excepció del Museu situat a l’àrea urbana de Ca´n Font. Això significa que s’ha de dotar a l’anomenat centre de l’espai suficient per el futur creixement i diversificació d’activitats que es pogués  necessitar.

Així mateix, i degut a millorar el funcionament d’aquets centre, les Normes Subsidiàries incorporen una normativa lumínica específica per eliminar zones de contaminació de llum que poguessin entorpir el bon funcionament de l’Observatori.

Recents estudis de la Universitat de les Illes Balears han demostrat que el centre geogràfic de l’Illa de Mallorca està situat al Municipi de Costitx, pel que la declaració de “punt zero” de l’Illa seria un atractiu a sumar als qui ja existeixen amb l’Observatori Astronòmic. 

1.d. Catàleg de bens culturals.

La documentació de les Normes Subsidiàries aportarà, conjuntament, un catàleg actualitzat dels bens culturals, amb expedient  incoat . Dits bens són: nuclis arqueològics, edificis a conservar, molins existents, pous públics i creus de terme.

1.e. Catàleg de camins públics.

Així mateix les Normes inclouen un catàleg de camins púbics existents en el terme. Aquest catàleg es compon de documentació gràfica .

2. ENQUADRE LEGAL

Normativa aplicable:

1. Llei 1/1984, de 14 de març, d’ordenació i protecció d’àrees naturals d’interès especial.

2. Llei 8/1987, d´1 d’abril,  d’Ordenació Territorial de les Illes Balears.

3. Llei 8/1988, d´1 de juny, d’edificis e instal·lacions fora ordenació.

4. Llei 12/1988, de 17 de novembre de camps de golf.



5. Llei 5/1990, de 24 de maig de carreteres de la CAIB.

6. Llei 9/1990, de 27 de juny d’atribució de competències als consells insulars en matèria d’urbanisme i habitabilitat.

7. Llei 10/1990, de 23 d’octubre de disciplina urbanística.

8. Llei 1/1991, de 30 de gener, d’Espais Naturals i de règim urbanístic de les àrees d’especial protecció de las Illes Balears.

9. Llei 6/1993, de 28 de setembre sobre adequació de les xarxes d’instal·lacions a les condicions històric - ambiental dels nuclis de població.



10. Llei 6/1997 del Sòl Rústic de les Illes Balears.

11. Decret 159/1989, de 28 de desembre, sobre adaptació dels plans generals d’ordenació urbana i de les Normes Subsidiàries i complementàries de planejament a la Llei 8/1988.

12. Decret 87/1990, de 20 de setembre, d’aprovació del Pla director per a la gestió dels residus sòlids urbans de l’Illa de Mallorca.

13. Protecció de l’alzinar. Decret 86/1992, de 18 de novembre, publicat al BOCAIB no 148, de 8/12/92. Decret 124/1993, de 16/12/93, publicat al BOCAIB no152 de 16/12/93 i decret 143/1997, de 14 de novembre, publicat al BOCAIB no 146, de 25/11/97.

14. Decret 90/1994, de 13 de juliol, sobre criteris per a delimitació d´àrees de repartiment, càlcul i aplicació de l’aprofitament tipus.

15. Decret 54/1995, de 6 d’abril, pel qual s’aprova el Pla d’ordenació de l´’ferta turística de l’Illa de Mallorca.

16. Decret 2/1996, de 16 de gener, sobre regulació de les capacitats de població en els instruments de planejament general i sectorial.

17. Pla Director Sectorial d’Equipaments Comercials de les Illes Balears.(publicat al BOCAIB no 9, de 21 de gener de 1997).

18. “Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.”

3. EQUIP REDACTOR.

BARTOMEU NICOLAU MAYOL, ARQUITECTE.

IGNACI TRENOR GARCIA, ARQUITECTE.

MIQUEL NADAL BUADES, ADVOCAT.

APOL.LÒNIA SERRA BARCELÓ, ADVOCADA.
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Costitx, Juliol del 2000

Normes Urbanístiques

Títol Preliminar.

Article 1. Naturalesa.

El present instrument de planejament té la condició de Normes Subsidiàries d’àmbit municipal i, en conseqüència, estableixen l’ordenació del territori del terme municipal de Costitx.

És el primer instrument de planejament que ordena la totalitat del territori, revisant, adaptant o modificant, segons els casos, els diferents instruments de planejament aprovats anteriorment.

La seva redacció s’ha realitzat d’acord amb l’establert a la Llei sobre el Règim del Sòl i Ordenació Urbana, Text Refós aprovat pel Reial Decret 1346/76, de 9 d’abril, el Reglament de Planejament per al desenvolupament de la llei anomenada aprovat per Reial Decret 2159/78, de 23 de juny i la Llei del Sòl Rústic de les Illes Balears no 6/1997, de 8 de juliol.

En cas de que poguessin existir contradiccions entre l’articulat de les presents Normes i les Lleis, Reglaments, Decrets o qualsevol altra disposició d’àmbit Estatal o Autonòmic de rang superior en el matèria, actuals o futurs, prevaldran aquests darrers sobre els primers. 

Article 2. Circumstàncies justificatives de la redacció de les NN.SS.

Justifica la necessitat de l’elaboració d’aquestes NN.SS. el propi servei públic de Planejament, per tal com al municipi de Costitx tan sols es disposa d’una Delimitació de Sòl Urbà com a únic instrument de planejament urbanístic, la darrera modificació de la qual va ser aprovada el 26 de setembre de 1.991.

La necessitat d’unes Normes Subsidiàries de Planejament com a instrument d’ordenació integral del territori comprès en el terme municipal, ve imposada per les necessitats que plantegen tant el creixement de la població com l’evolució socio - econòmica.

Les finalitats d’aquestes Normes es centren en regular l’ús i l’aprofitament dels terrenys, protegir els valor paisatgístics i culturals del terme municipal, majors exigències d’equipaments comunitaris i assegurar l’abastament de la població.

A més, tal i com consta a la Memòria de les presents Normes, es fa necessària la protecció del sòl no urbanitzable del terme municipal del Costitx amb un instrument de planejament local.

Títol I.  Disposicions de Caràcter General

Capítol I. De l’àmbit, aplicació i vigència.

Article 3. Àmbit territorial de les NN.SS. de Costitx.

L’àmbit de les NN.SS. de Costitx és l’ordenació urbanística del territori que integra el terme municipal de Costitx.

Les presents Normes Urbanístiques, juntament amb els altres documents exigits pels articles 95 y 97 del Reglament de Planejament (Decret 2159/1978 de 23 de juny), integren les Normes Subsidiàries de Planejament de Costitx.

Article 4. Àmbit temporal del Planejament.

1. Aquest Planejament serà executiu al dia següent de la publicació de la seva Aprovació Definitiva en el BOCAIB i mantindrà la seva vigència indefinidament en tant en quan no es revisi.

Les NN.SS. de Costitx són públiques, i podran ser consultades i informar-se’n sobre les mateixes a l’Ajuntament de Costitx.




2. Usos i Obres provisionals:


No obstant l’obligatorietat de l’observancia de les NN.SS., si no haguessin de dificultar la seva execució, es podran autoritzar sobre els terrenys, usos i obres justificades de caràcter provisional que s’hauran de demolir quan així ho acordés l’Ajuntament de Costitx, sense dret a indemnització.

La autorització acceptada pel propietari s’haurà d’inscriure en el Registre de la Propietat.

Article 5. Modificació de Planejament.

L’alteració de les determinacions del Planejament es consideraran modificació del mateix, encara que la referida alteració inclogui canvis aïllats a la classificació o qualificació del Sòl.

Article 6. Caràcter Vinculant de les determinacions del Planejament. 

Les determinacions de les NN.SS. de Costitx vincularan a l’Ajuntament de Costitx i als particulars. 

Article 7. Interpretació d’aquesta Normativa.

Les Normes Urbanístiques de les NN.SS. de Costitx s’interpretaran atès el seu contingut així com les finalitats i els objectius fixats a la Memòria Justificativa.

En situacions de dubtes o imprecisions prevaldrà la solució més favorable a la menor edificabilitat i a la major dotació per a equipaments comunitaris.

Capítol II. Execució del Planejament.

Article 8. Execució del Planejament.

L’execució del Planejament es desenvoluparà garantint la distribució equitativa dels beneficis i les càrregues entre els afectats, així com el compliment dels deures de cessió dels terrenys destinats a dotacions públiques i la d’aquells terrenys en els què es localitzi l’aprofitament corresponent a l’Administració, a l’igual que l’abonament de les despeses i, en el seu cas, l’execució de la Urbanització.

L’execució del Planejament requerirà l’aprovació de l’instrument més detallat exigible, segons la classe de sòl.

Capítol III. Vigilància de les NN.SS. 

Article 9. Vigilància del Planejament.

La vigilància de les NN.SS. de Costitx, tendirà al manteniment de l’ordre urbanístic, sancionant les infraccions, així com a la consecució de les finalitats i objectius que persegueix el Planejament.

Capítol IV. Intervenció administrativa a l’edificació i ús del sòl.

Secció 1a. Llicències 


Article 10. Actes subjectes a llicències.

Estaran subjectes a llicència prèvia, sense perjudici de les autoritzacions procedents d’acord amb la legislació aplicable, els actes següents:

Obres de construcció d’edificis de nova planta.

Instal·lacions de totes les cases de nova planta.

Tancaments d’obra fixa.

Obres d’ampliació i reforma de qualsevol classe que afectin a edificis o instal·lacions existents.

Obres i usos de caràcter provisional als qual s’ha fet referència al punt 2 de l’art.4 d’aquestes Normes, inclosos els de caràcter temporal destinats a espectacles i activitats recreatives. (art.58.2 de la Llei Estatal del Sòl de 1976 i Llei autonòmica 10/90, de 23 d’octubre de Disciplina Urbanística).

Els moviments de terra, tals com desmunts, explanacions, excavacions i terraplenats, les obres d’instal·lació de serveis públics, les d’execució de vialitat i, en general, les relacionades amb la urbanització, exceptuant que aquests actes hagin estat detallats  i programats com a obres a executar en un projecte d’urbanització definitivament aprovat o d’edificacions que disposin de llicència atorgada.

Les activitats extractives de minerals, líquids, o de qualsevol altra índole, així com les d’abocaments en el subsòl.

Les obres de construcció d’infrastructura civil, tals com preses, viari públic i privat, etc. excepte que aquests hagin estat programats com a obres a executar en un Pla especial o Pla Territorial o Pla Director Sectorial degudament aprovat o autoritzat. Queden excloses de la preceptivitat de la llicència les obres de millora i manteniment de les obres públiques. 

La primera utilització o ocupació dels edificis i les instal·lacions en general.

L’ús del vol sobre les edificacions i instal·lacions de totes les classes existents.

La modificació de l’ús dels edificis o les instal·lacions en general.

La demolició de les construccions, excepte en els casos declarats de ruïna imminent.

Les instal·lacions subterrànies dedicades a aparcament, activitats industrials, mercantils o professionals, serveis públics o de qualsevol altre ús a què es destini el subsòl.

La instal·lació o ubicació de cases prefabricades i instal·lacions similars, provisionals o permanents, excepte que s’efectuïn a càmpings o zones d’acampada legalment autoritzats.

Les tales i els abatiments d’arbres que constitueixen massa arbòria, espai boscós, arbreda o parc, hi hagi o no planejament aprovat, excepció feta de les autoritzades per òrgans competents en matèria agrària.

La col·locació de cartells i tanques de propaganda encara que no siguin visibles des de la via pública i sempre que no estiguin en locals tancats.

Les parcel·lacions urbanístiques.

Les obres d’obertura de camins i accessos a parcel·les en sòl no urbanitzable.

Instal·lacions i construccions de caràcter temporal destinades a espectacles i activitats recreatives.

Qualsevol intervenció en edificis declarats com a béns d’interès cultural i catalogats o protegits.

La competència per a atorgar les Llicències correspon a l’Ajuntament de Costitx.

En cap cas, s’entendran adquirides per silenci administratiu Llicències en contra de la legislació o del Planejament Urbanístic.

Les Llicències d’obres situades en zones de servituds de carreteres, es concediran, si n’és el cas, previ informe favorable dels organismes corresponents. De la mateixa manera, les obres situades a la zona de protecció dels jaciments arqueològics, així com les que es duguin a terme als Edificis i Conjunts a protegir, hauran de ser informades amb caràcter previ per la Comissió de Patrimoni Històric de Mallorca.

OBRES MENORS:

Només es conceptuaran com a obres menors aquelles de tècnica senzilla i de escassa entitat constructiva i econòmica, que no suposin alteració de volum, de les instal·lacions i serveis d’ús comú o del número de vivendes i locals, ni afectin al disseny exterior, els ciments, estructura o les condicions d’habitabilitat o de seguretat de totes les classes d’edificis i instal·lacions. En cap cas s’entendran com a obres menors les parcel·lacions urbanístiques, els tancaments de mur de fàbrica de qualsevol classe i les intervencions en àmbits i elements declarats com a béns d’interès cultural, catalogats o protegits, grans moviments de terres i la tala massiva d’arbres.


Article 11. Contingut de la sol·licitud de la Llicència.




La sol·licitud de la Llicència contindrà, com a mínim:

nom, llinatges, NIF i domicili del sol·licitant.

Situació de la finca i tipus d’obra sol·licitada.

Lloc, data i firma.

Juntament amb la sol·licitud de la Llicència s’haurà de presentar:

En cas d’obra menor:

document acreditatiu del Constructor.

Pressupost de l’obra.

Croquis.

En cas d’obra major:

Projecte tècnic redactat per facultatiu corresponent i visat pel Col·legi Oficial corresponent i que contindrà com a mínim els següents documents:

Memòria descriptiva i memòria urbanística.

Plànols de situació, emplaçament i de Projecte.

Pressupost

Document acreditatiu del Constructor.

Documents pels qual assumeixin la Direcció Tècnica de les obres el Facultatius competents que corresponguin segons el tipus d’obra.


Article 12. Terminis per a l’edificació.

La concessió de la Llicència durà implícit el dret a edificar i l’obligació d’executar les obres respectant els següents terminis comptats a partir de la notificació a l’interessat:

Inici d’obres: Dos Mesos.

Finalització d’obres: Vint-i-quatre Mesos

L’interessat, prèvia l’oportuna sol·licitud, tindrà dret a la concessió automàtica d’una pròrroga de qualsevol dels terminis abans indicats de les següents característiques:

Inici d’obres: Un Mes.

Finalització d’obres: Dotze Mesos.

La normativa aplicable serà la vigent en el  moment de la concessió de la Llicència que es prorroga.

La caducitat de la Llicència serà declarada per l’Ajuntament, prèvia audiència de l’interessat, i determinarà l’arxiu de les actuacions.

Una vegada declarada la caducitat de la Llicència, les obres no es podran iniciar, ni prosseguir si no es sol·licita i s’obté una nova Llicència ajustada a l’ordenació urbanística aplicable a la nova sol·licitud.


Article 13. Llicència de parcel·lació en Sòl Urbà.

La sol·licitud expressarà, a més del previst a l’article 11 el següent:

Referència al Planejament que estableix les condicions de la parcel·lació. 

Característiques de la parcel·lació pretesa (superfície de les parcel·les i la seva localització).

El projecte de parcel·lació, redactat per tècnic competent i visat pel Col·legi Professional corresponent, estarà integrat, com a mínim, pels següents documents:

memòria descriptiva

plànols de situació i emplaçament,

plànol d’informació (topogràfic de l’estat actual)

cèdula urbanística de la finca

plànols de dotació de serveis.


Article 14. Procediment per a l’atorgament de Llicències.

El procediment per a l’atorgament de les Llicències, s’ajustarà a l’establert a la Legislació de Règim Local, així com a la Llei 10/1990 de 23 d’octubre de la CAIB, de Disciplina Urbanística.


Article 15. Contingut de les Llicències.

Els titulars de les Llicències hauran de respectar el contingut exprés de les clàusules de les mateixes i, a més, el contingut implícit que és el definit en aquestes Normes, segons la classe i destí del sòl i les condicions d’edificabilitat i usos.


Article 16. Condicions de l’atorgament.

Les Llicències s’atorgaran amb subjecció a tot allò disposat en aquestes Normes Urbanístiques.

No se podran atorgar Llicències d’edificació a terrenys que, requerint la prèvia urbanització, no s’hagués complit amb els deures de cessió de terrenys i de sufragació de les despeses de la urbanització que legalment siguin procedents.


Article 17. Llicència condicionada a completar la Urbanització.

Es podran atorgar Llicències condicionades a l’execució de les obres d’urbanització, quan l’element d’urbanització que falti, no sigui algun dels següents:

Accés rodat.

Abastiment d’aigües. 

Evacuació d’aigües residuals,

Xarxa elèctrica de baixa tensió.

S’assegurarà l’execució simultània de les obres d’urbanització mitjançant els mecanismes de garantia econòmica que l’Ajuntament estimi convenients, quedant lligada a l’eficàcia de la Llicència.

Secció 2a. Deure de Conservació, Ordres d’execució d’obres i ruïna.


Article 18. Deure de Conservació.

Els propietaris d’edificacions estan obligats a mantenir-les en condicions de seguretat, salubritat i ornat públic. L’Ajuntament de Costitx podrà ordenar d’ofici l’execució de les obres necessàries per a aquesta finalitat.


Article 19. Declaració de Ruïna.

Quan una construcció o part d’ella estigui en estat ruïnós, l’Ajuntament, d’ofici o a instàncies de qualsevol interessat, declararà aquesta situació i n’acordarà la total o parcial demolició prèvia audiència del propietari i dels seus moradors, excepte que la urgència de la situació ho impedís.




Situació de ruïna:

Quan el cost de les obres necessàries per a deixar l’edifici en condicions d’habitabilitat sigui superior al 50 % del valor actual de l’edifici exclòs el valor del terreny.

Quan l’estructura presenti un esgotament dels seus elements fonamentals.

Quan es requereixin obres no autoritzades per trobar-se l’edifici fora d’ordenació.

Secció 3a. Protecció de la legalitat urbanística.


Article 20. Obres sense Llicència.

Quan els actes d’edificació o ús del sòl s’efectuessin sense Llicència o ordre d’execució, es disposarà la suspensió immediata d’aquests actes.

L’acord de suspensió de les obres serà immediatament executiu i es notificarà al Promotor, Constructor, i al Director Tècnic.

En el termini de dos mesos comptats a partir de la notificació de l’acord de suspensió s’haurà de sol·licitar l’oportuna Llicència.

El mateix requeriment s’efectuarà quan no hagin transcorregut més de vuit anys des de la total finalització de les obres.

No prescriuran les infraccions urbanístiques realitzades sobre terrenys qualificats pels respectius planejaments com zones verdes, espais lliures públics, sistemes generals, vials, equipaments públics, espais naturals especialment protegits ,monuments històric - artístics i edificis i conjunts catalogats.

Les activitats que es realitzin en base a llicències o ordres d’execució que s’hagin atorgat amb infracció de la zonificació o usos urbanístics relacionats a l’apartat anterior, tampoc no estaran sotmesos a termini de prescripció, segons indica l’article 74 de la llei de Disciplina Urbanística de les Balears


Article 21. Obres sense ajustar-se a la Llicència.

Quan els actes d’edificació i ús del sòl es desenvolupessin sense ajustar-se a les condicions de la Llicència o ordre d’execució, l’Alcalde es dirigirà al Promotor, Constructor i Tècnic Director i els assenyalarà les anomalies observades i els concedirà un termini improrrogable de cinc dies per a que justifiquin la concordança de les obres amb el contingut de la llicència o ordre d’execució. La falta de resposta en tal termini implica l’acceptació de les irregularitats assenyalades i l’acord de forma immediata de la paralització de les obres o la prohibició dels usos.

Si per part dels responsables de l’obra s’al·lega la conformitat de la Llicència o ordre d’execució amb l’actuació urbanística, se’ls convocarà per a que en els següents 15 dies es personin a l’obra, per a examinar els detalls conjuntament amb l’Arquitecte Municipal, i s’aixecarà l’acta corresponent subscrita per tots els presents, a la vista de la qual l’Alcalde es pronunciarà  com correspongui; permetrà la continuació de l’activitat o donarà un termini per a la seva adequació a les condicions de la Llicència, vençut el qual sense que aquesta s’hagi produït, tindrà lloc la paralització de les obres.


Article 22. Subrogació de competències.

Quan l’Ajuntament tingui coneixement d’una infracció urbanística, d’ofici, per denúncies de particulars o a través de qualsevol organisme oficial i no iniciï l’oportú expedient sancionador quan sigui procedent, en el termini d’un mes a comptar des de la denúncia o si es tingués paralitzat l’expedient per un termini superior a tres mesos, el Consell Insular de Mallorca es subrogarà en la competència per atendre l’assumpte. En aquest cas, l’Ajuntament li remetrà l’expedient en un termini màxim de deu dies.


Article 23. Suspensió de Llicències i paralització d’obres.

L’Alcalde disposarà la suspensió dels efectes d’una Llicència i la paralització immediata de les obres, quan el contingut del referit acte administratiu constitueixi una infracció urbanística greu.


Article 24. Revisió de Llicències.

En el cas de llicències concedides erròniament i el contingut de les quals constitueixi una infracció urbanística greu de la Normativa en vigor en el moment de la concessió, es disposarà per l’Alcalde la suspensió immediata de les obres i simultàniament s’iniciarà el procediment de revisió de la llicència; així mateix es donarà trasllat a la Sala de lo Contenciós - Administratiu als efectes de l’article 118 de la Llei de la Jurisdicció Contenciosa Administrativa.

En el termini de dos mesos comptats a partir de la notificació de l’acord de suspensió, s’haurà de demanar l’oportuna llicència. El mateix requeriment s’efectuarà quan no hagin transcorregut vuit anys des de la total finalització de les obres.

Secció 4a. Parcel.lacions.


Article 25. Parcel·lacions.

En el sòl rústic només es podran efectuar actes que tenguin per objecte o conseqüència la parcel·lació, la segregació o la divisió de terrenys o finques quan siguin conformes amb allò que disposa la Llei 6/1997 de 8 de juliol del Sòl Rústic de les Illes Balears i la legislació agrària pròpia de la Comunitat Autònoma de les Illes Balears i, a més, que no incompleixin la parcel·la mínima fixada a les presents normes.

Els actes als quals es refereix el punt anterior estaran subjectes a l’obtenció de llicència municipal prèvia. Seran nuls els que s’efectuïn sense aquesta llicència.


Article 26. Indivisibilitat de les parcel·les.

Seran indivisibles:

Les parcel·les determinades com a mínimes en aquest Planejament.

Les parcel·les de superfície menor al doble de la considerada com a mínima en aquest Planejament.


Article 27. Règim de les Parcel·lacions.

S’exceptuaran de la necessitat d’obtenció de llicència, havent d’aportar en tals supòsits certificació de què no és necessària, els casos següents:

Quan els actes siguin conseqüència de l’execució de determinacions de planejament o de les infrastructures públiques.

En els supòsits en què s’estableixi reglamentàriament.

Secció 5a. Inspecció Urbanística.


Article 28. Competència sobre inspecció urbanística.

La inspecció urbanística s’exercirà per part de l’Ajuntament de Costitx a tot el terme municipal.


Article 29.- Certificat  Municipal de Final d’Obres.

El titular d’una Llicència d’obres ve obligat a comunicar a l’Ajuntament de Costitx, la finalització de les mateixes i a autoritzar la Inspecció final de les obres per comprovar si aquestes s’ajusten a la Llicència.

Una vegada comprovat que les obres s’ajusten a la llicència concedida i a les disposicions aprovades, l’Ajuntament expedirà el Certificat Municipal de Final d’Obres, en el termini màxim de vint dies hàbils, comptats a partir del dia següent a la seva sol·licitut.

Secció 6a. Infraccions Urbanístiques.


Article 30. Definició.

Són infraccions les accions i omissions que vulnerin les prescripcions contingudes a :

Normes Subsidiàries de Costitx.

Llei 10/1990 de 23 d’octubre de la CAIB, de Disciplina Urbanística.

Llei 6 /1997 de 8 de juliol de Sòl Rústic de les Illes Balears.

Normativa estatal del sòl.

Les infraccions urbanístiques poden ser:

En matèria d’edificació i ús del sòl.

En matèria de gestió urbanística i parcel·lació.

En matèria de Medi Ambient.

Tota infracció durà implícita la imposició de sancions als seus responsables.


Article 31. Tipificació.




Les infraccions urbanístiques es classifiquen en greus i lleus:

Són greus, les que constitueixin incompliment de les Normes sobre parcel·lacions, ús del sòl, altura, volum, situació de les edificacions i ocupació permesa de la superfície de les parcel·les.

Són lleus, les que no es contemplen a l’apartat a).


Article 32.Prescripció.

Les infraccions urbanístiques consistents en actes d’edificació sense llicència o sense ajustar-se a les condicions en ella expressades, prescriuran als vuit anys des de la seva finalització total.

S’entendrà totalment acabada l’obra, quan així s’acrediti feafentment per qualsevol mitjà de prova.

Les parcel·lacions urbanístiques il·legals tindran caràcter d’activitat continuada. El termini de prescripció de la infracció serà de vuit anys. La data inicial per al còmput de la prescripció serà la de finalització de l’activitat o la de l’últim acte en què es consumeixi la infracció.

Les infraccions urbanístiques realitzades sobre terrenys qualificats com a zones verdes, espais lliures públics, sistemes generals, vials, equipaments públics, espais naturals especialment protegits, monuments històrics-artístics, edificis i conjunts catalogats, no prescriuran. 


Article 33. Persones responsables.

En les actuacions que s’executin sense llicència o amb la falta d’observació de les seves clàusules seran sancionats:

el propietari,

el promotor,

el constructor,

els tècnics directors d’aquestes.

A les obres emparades en una llicència, el contingut de la qual sigui manifestament constitutiu d’una infracció urbanística greu, seran igualment sancionats: els facultatius que haguessin informat favorablement el projecte i els membres de la Corporació que haguessin votat  a favor de l’atorgament de la llicència sense l’informe tècnic previ o quan aquest fos desfavorable en raó d’aquesta infracció.

Les persones jurídiques seran sancionades per les infraccions comeses pels seus òrgans o agents i assumiran el cost de les mesures de reparació de l’ordre urbanístic vulnerat, sense perjudici de les responsabilitats que aquelles poguessin exigir a aquests.

Títol II. Règim urbanístic del sòl.

Capítol I.- Disposicions comuns.


Article 34.- Classificació del sòl.




El sòl del terme municipal de Costitx es classifica en:

Sòl Urbà.

Sòl No Urbanitzable.


Article 35.- Destí del sòl.

Pel seu destí, el sòl queda afectat per aquestes Normes, de la següent forma:

Sistemes generals i les seves zones de protecció.

Espais lliures.

Equipaments comunitaris.

Sistema viari local

Edificació residencial

Edificació industrial.


Article 36.- Tipus d’ordenació de l’edificació.

Tipus d’ordenació establerts a les NN.SS.:

Edificació segons alineació de vial:

Correspon a l’edificació entre parets mitjanceres amb façana alineada al carrer o retranquejada, regida bàsicament per altura reguladora màxima i profunditat edificable o ocupació màxima.

Edificació aïllada:

Regulada atesa la seva altura màxima, índex d’aprofitament, ocupació i retranquetjos.     


Article 37.- Conceptes sobre edificabilitat. 

Índex d’edificabilitat brut: Metres quadrats de sostre edificable màxim de l’àrea de referència.

La superfície de sostre edificable és la suma de totes les superfícies cobertes de l’edifici a excepció de la planta de soterrani destinada exclusivament a aparcaments de vehicles turismes.

Índex d’edificabilitat net: Metres quadrats de sostre edificable màxim dividit per la màxima superfície de sòl privat (excloent els sòls de cessió obligatòria).

Aprofitament tipus: En sòl urbà serà l’aprofitament lucratiu (m2 de sostre) dividit per la superfície total de l’àrea (excloent els terrenys afectes a dotacions comunitàries).

Capitol II. Règim dels edificis existents.


Article 38. Edificis inadequats.

Es consideraran com edificacions inadequades aquelles en les que la superfície edificada sigui inferior al 50% de la edificabilitat mínima resultant de les ordenances particulars de cada zona.

En les edificacions inadequades ,transitòriament fins la seva substitució, es permetran les petites reparacions que exigeixen l’ higiene de les persones que tinguin que residir o tinguin que ocupar els edificis anomenats, però no es podran realitzar obres de consolidació, modernització o d’increment del valor d’explotació. 

Es permetran, així mateix, les obres d’ampliació que permetin que  l’edificació deixi de trobar-se en situació d’inadequada., en aquest cas es podran realitzar simultàniament obres de consolidació i modernització.


Article 39. Edificis fora d’ordenació.

Es consideraran exclusivament fora d’ordenació:

Les edificacions o instal·lacions que estiguin afectades pel sistema viari i dins la zona de protecció, sense que, a tal efecte, es consideri l’espai triangular originat per l’obligatorietat de deixar en les futures construccions un xamfrà de longitud igual o inferior a quatre (4) metres. 

Les edificacions o instal·lacions que ocupin, total o parcialment, sòl destinat a equipaments i espais lliures públics, si l’ús actual resulta disconforme amb el previst per les N.N.S.S. en aquestes zones.

Les edificacions situades en el sòl sotmès a operacions de reforma interior que necessitin la total demolició d’aquelles.

Les edificacions ocupades totalment pels usos d’indústria, tallers i estacions de servei, prohibits a cada zona.

Els edificis  que la seva altura o superfície edificada passi mes de un 100% de la permesa per les ordenances.

L’altura es tindrà que computar tant en numero de plantes com en metres, en aquest cas es considerarà l’altura màxima. Tant en les altures existents com en les permeses s’inclouran els àtics edificats o permesos.

Els edificis emplaçats a qualsevol classe de sòl que s’hagin implantat sense llicència i no siguin legalitzables conforme a les determinacions de les N.N.S.S., i les que sent legalitzables no han procedit a la seva legalització, mitjançant l’oportuna sol·licitud de llicència i el seu atorgament

En els edificis fora d’ordenació no es poden realitzar obres de consolidació, augment de  volum, de modernització o d’increment del valor d’expropiació, però si les petites reparacions que exigeixen la higiene de les persones que tinguin que residir o tinguin que ocupar els anomenats edificis.

En els edificis senyalats a l’apartat e), es podran realitzar obres puntuals de reforma, consolidació o modernització sempre que afectin a locals o vivendes aïllades que siguin unitats registrals independents, però en cap cas s’admetra aquest tipus d’obres quan suposin actuacions globals o promocions de conjunts de tot un edifici .Es permetran així mateix les obres encaminadas a adequar l’edifici a alguna de les situacions senyalades a l’article 40.

En els edificis senyalats a l’apartat f), mentre es mantingui la condició de fora d’ordenació no es podrà realitzar cap tipus d’obra ni tan sols les permeses en la resta d’edificis que es trobin fora d’ordenació. 

Article 40. Edificis construïts a l’ampar de normativa anterior a la vigent.

En els edificis existents, construïts a l’ampar de l’anterior normativa i sempre que no es trobin en cap dels supostos prevists a l’article anterior, podran realitzar-se les obres regulades a continuació per cada una de les següents situacions:

Quan l’edificació superi l’edificabilitat permès i no es trobi en el supost senyalat a l’apartat 1.e), de l’article anterior, es permetran les obres de reforma i canvi d’ús entre els permesos a les ordenances particulars de cada zona.

En les edificacions existents en  espais lliures públics que compleixin les citades condicions i siguin un clar exponent de l’arquitectura tradicional, una vegada hagin passat a domini públic, podran realitzar-se obres de reforma i destinar-les a usos socio –culturals.

També s’autoritzaran les obres que permetin adequar l’edificació a la situació següent.

Que sense excedir de l’edificabilitat en el solar, incomplint algun altre paràmetre de zona .Podran fer reformes i canvis d’us dins dels permesos a la zona i es podran realitzar ampliacions fins arribar al 80% de la edificabilitat permesa a la zona. també s’autoritzaran obres permeses a la regulació de la situació a)i les que permetin subsanar els incompliments de paràmetres de zona.

No es considerà incompliment de paràmetres de zona, a afectes de les obres contemplades en aquest article, les dimensions dels voladissos a façanes de vials i espais lliures públics.

En edificis actualment destinats a vivendes que superin un no màxim resultant de l’aplicació de l’índex d’intensitat d’us residencial, podrà mantenir-se o reduir-se el nombre de vivendes existents, però en cap cas augmentar-se

En les situacions a) i b) es podran realitzar les obres necessàries amb la finalitat exclusiva de donar compliment a les normes de prevenció d’incendis prèvia tramitació d’un estudi de detall encara en el cas de que les obres anomenades supòssin increment de la superfície màxima edificable o els paràmetres d’ocupació, separacions i altura.

En totes les obres d’ampliació, aquestes tindran que realitzar-se adaptant-se a la tipologia de la resta de l’edifici i a la correcta integració del mateix en el seu entorn, sense perjudici de les normes especials de protecció aplicables als edificis inclosos en el Catàleg.  


Article 41. Edificis existents en Sòl Rústic.

En els edificis existents construïts a l’empar de normativa anterior a la vigent en sòl Rústic seran d’aplicació les disposicions generals contingudes en els articles 39 i 40 i en particular la següent:

L’incompliment de la parcel.la mínima establerta en les disposicions particulars de cada zona quan es tracti de parcel·les constituïdes amb anterioritat a l’aprovació inicial de les presents N.N.S.S. es considerarà com l’incompliment d’un paràmetre edificador mes a efectes d’establir en que situacions es troba l’edifici segons els articles anomenats. Es a dir, els paràmetres d’edificabilitat i ocupació establerts en les disposicions particulars s’aplicaran a la superfície real de la parcel·la. 

Capítol III. Règim de Sòl  Urbà.


Article 42.- Qualificació de Sòl Urbà.

En aquest planejament es qualifica com a sòl urbà, el sòl qualificat com a tal a la Delimitació del Sòl Urbà aprovada definitivament el 21 d’abril de 1.981 i la seva modificació aprovada el 26 de setembre de 1.991, així com el que es genera en aquest planejament producte de l’adequació de la xarxa viària local i que compleix amb el que prescriu l’article 78 de la Llei del Sòl de 1976.


Article 43.- Cessions gratuïtes en el Sòl Urbà.




Seran cessions gratuïtes i obligatòries:

El sòl destinat a l’obertura o ampliació dels vials locals.

El sòl destinat a jardins públics

I els demés que prevegin la Llei i els Reglaments. 

Capítol IV. Règim del Sòl no Urbanitzable.

Secció 1a. Disposicions Comuns.


Article 44. Definició.

El sòl no urbanitzable és el que no està qualificat com a urbà i que pels seus valors agrícoles i paisatgístics ha de ser objecte de protecció.


Article 45. Usos.

        

Es permeten els següents usos:

agrícola,

ramader,

forestal,

paisatgístic,

vivenda (unifamiliar)

turístic (turisme rural)

públic - esportiu 

cultural,

serveis comunitaris d’abastiment.


Article 46. Qualificació.




El sòl no urbanitzable es qualifica de la següent manera:

Sòl forestal protegit (ANEI segons la Llei 1/1991 de 30 de Gener i Normativa sobre zones d’alzinar protegides).

Sòl d’interès paisatgístic.

Sòl agrícola.

Públic- esportiu (Sa Comuna)

Cultural ( Observatori Astronòmic)

Serveis comunitaris d’abastiment.( Depuradora, pous d’aigua,  dipòsits)


Article 47. Camins.

En totes les zones de sòl no urbanitzable no es podran obrir nous camins sense la preceptiva llicència municipal i previ informes favorables de la Conselleria d’Agricultura del Govern Balear i del Consell Insular de Mallorca.


Article 48. Instal·lacions.

Les instal·lacions elèctriques o telefòniques que s’hagin de realitzar en la primera zona mencionada (sòl forestal protegit) hauran d’estar enterrades. A més, qualsevol tipus d’instal·lacions de telecomunicacions (antenes comuns, parabòl.liques, etc.) no podran ser visibles des dels camins d’accés a les finques o resta de camins que circulin per la zona on s’ubiquin. 

En qualsevol cas, tots els tipus d’instal·lacions no residencials hauran de comptar i incloure amb un projecte d’Impacte Ambiental conjuntament amb el projecte d’obra.

Secció 2a. 


Article 49. Sòl forestal protegit.

Correspon a les zones forestals d’alzinars i pinars, així com els torrents. Aquest terreny es considera inedificable, sota cap concepte. Donades les dimensions de les àrees protegides, qualsevol edificació d’ús estrictament forestal pot edificar-se fora de la zona.

Adaptant la matriu d’usos de les Directrius d’Ordenació Territorial (D.O.T) al sòl forestal protegit, assimilant-lo a un A.A.N.P., els usos permesos o condicionants seran:

              
1. Usos permesos:

Sector primari: activitats extensives.

Altres: protecció i educació ambiental.

              
2. Usos condicionats:

Sector primari: Activitats intensives que no comportin la construcció d’instal.lacions fitxes o mòbils agressives amb l’àmbit de protecció.

Tots els altres usos estaran prohibits en aquest sòl, amb les excepcions que estableixi el Pla Territorial Parcial.

Secció 3a.


Article 50.- Sòl d’interès paisatgístic.

Correspon a certes zones que són limítrofes i circumden la zona protegida a què s’ha fet referència anteriorment.

Aquests terrenys seran objecte d’un cert grau de protecció atès el seu valor paisatgístic i mediambiental que mereix guarir-lo.




Es toleren els següents usos:

agrícola,

ramader,

forestal,

paisatgístic,

vivenda (unifamiliar)

turístic (turisme rural)

L’adaptació de la matriu d’usos de les D.O.T. al sol d’interès paisatgístic amb assimilació a A.I.A. ens dona els següents usos:

-Sector primari: usos permesos en activitats extensives i intensives així com en protecció i educació ambiental.

-Sector secundari i altres: la vivenda i l’ús turístic estaran condicionats a les normes de l’article 47 i les del Decret 62/1995 sobre turisme rural. Tots els altres usos estaran prohibits amb les excepcions que estableixi el Pla Territorial Parcial.


Article 51. Condicions d’edificació.

a) Edificacions existents


Edificacions existents abans de l’aprovació inicial de les presents Normes.

1,a) “Cases de Possessió”.

S’autoritzen les obres de consolidació, rehabilitació, conservació i en general les que tinguin com a finalitat millorar l’habitabilitat de l’edifici incloent les que fossin necessàries per a un canvi d’ús en vistes al Turisme Rural. No es permeten augments de volum, addicions de pisos, ampliacions, etc. ni qualsevol obra que pugui desfigurar el conjunt arquitectònic existent.

En els conjunts arquitectònics que formen les “possessions” no s’autoritza la nova construcció ni l’adequació d’edificis existents per a ubicar noves vivendes.

2,a) Edificis agrícoles:

Les explotacions agrícoles existents, en cas justificat i en base a la necessitat de millorar les seves instal.lacions, podran ser reformades i ampliades fins als límits fixats per a les Indústries Agrícoles.

3,a) Vivendes:

Els edificis existents destinats a vivendes i que no estiguin en desacord amb aquestes Normes, podran ser reformats i ampliats fins als límits fixats en aquest article per a les vivendes de nova construcció tant en el que fa referència a parcel.lació com a edificació. Els que no compleixin alguna de les Normes d’aquesta secció, hauran d’adaptar-se al Règim dels edificis existents.

4,a) Indústries:

Els edificis industrials existents podran ser objecte de canvi d’ús, sempre que el nou ús no sigui contaminant i estigui d’acord amb el reglament d’Indústries molestes, nocives i perilloses. Aquests canvis d’ús estaran subjectes a la declaració prèvia d’interès general.

En cap cas es permetrà un augment de volum o edificabiltat i tan sols es podrà reformar l’edifici o edificis existents, per adaptar-lo al nou us o a noves tecnologies.

Els edificis destinats a indústries agrícoles es podran adaptar i ampliar per adequar-se a la reglamentació de la Conselleria d’Agricultura, Ramaderia i Pesca, amb la normativa de nova construcció per aquests edificis, com a màxim

b) Edificis de nova construcció


1,b) Vivenda unifamiliar aïllada

Una vivenda per parcel·la.

Coeficient d’edificabilitat: 0’02m2/m2. (volum màxim 1500 m3).

Ocupació màxima en planta de l’edificació i la resta d’elements constructius: 2 % superfície de la parcel.la 

Alçada màxima: 6.00m

Alçada total fins a “cumbrera”: 7’5 m.

Alçada màxima en no de plantes: 2 (pb+pis)

Separacions mínimes d’alineacions de camins: 30 m.

Separacions mínimes a mitjeres: 30 m.

Es permetrà la planta soterrani, sempre que no sobresurti el  terreny natural i es dediqui a magatzem o garatge. Aquesta planta soterrani no computarà a efectes d’edificabilitat.

En tot cas, les edificacions estaran obligades a recollir les aigües pluvials de les seves teulades amb les corresponents canalitzacions (que podran ser només de coure, zinc o fang) i a disposar d’un aljub amb capacitat mínima de 12 m3.

b,2) Industries Agrícoles 

Aquestes indústries relacionades amb l’activitat agrícola pròpiament dita o ramadera, hauran de tenir l’autorització de la Conselleria d’Agricultura.

Aquestes instal.lacions hauran de complir amb les següents condicions urbanístiques.

Coeficient d’edificabilitat = 0.03 m2/m2.               

Volum màxim:  1500 m3

Ocupació màxima de parcel.la = 4%

Alçada total màxima =6m fins a cumbrera

Separació mínima a alineació de camins = 10m.

Separació mínima a mitjanceres=10m.


Article 52. Limitacions segons la parcel·lació.

La superfície mínima permesa als efectes d’edificació d’una vivenda unifamiliar per parcel·la, independentment de la seva data de segregació, serà de quatre quarterades (28.412.- m2).

Això no obstant, es permetrà l’edificació d’una vivenda unifamiliar aïllada en parcel·la de superfície mínima de tres quarterades (21.309.-m2) sempre i quan la parcel·la sigui el producte de l’agregament o agrupació de dues o més parcel·les (i sempre que aquestes parcel·les que s’agrupin estiguin segregades abans de l’aprovació inicial de les presents Normes).

Article 53. Adaptació de les construccions a l’entorn i normes estètiques.

Totes les edificacions tendiran a integrar-se al paisatge.

L’estil arquitectònic estarà en la línia de l’emprat tradicionalment a les finques del seu entorn i no es permeten aquelles innovacions tècniques que puguin comprometre aquest equilibri. La composició de les façanes, el tipus de cobertes, materials i coloració, seran els emprats tradicionalment en el medi rural de Costitx. El color dels acabats serà ocre o terra. 

Els habitatges i edificacions estan constituïts per un cos de planta rectangular desenvolupat en un o dos vessants, on predominaran les cobertes inclinades de teula mallorquina, amb pendents no superiors a 25% i en el punt més desfavorable no podran superar els dos metres interiors.

Al cos principal es podran afegir diversos volums menors i secundaris, però en cap cas no podran emmascarar  el volum principal. Quan la grandària de l’habitatge ho permeti, es recomana la disposició d’aquests cossos secundaris formant “clastra” amb vista de l’adaptació a l’arquitectura tradicional.         

 La superfície dels forats serà sempre molt inferior a la dels massissos. Els murs cecs seran sempre un element estètic dominant. Les finestres seran rectangulars ,més altes que amples. En cap cas els forats del porxo no podran emmascarar el volum principal. L’ús d’arcs es restringeix a portes en planta baixa. No es permetrà la successió reiterativa d’arcs formant porxos, terrasses o altres forats oberts en façana.  

Els acabats dels murs seran preferentment de pedra calcària o mares. Si la fàbrica es realitza mitjançant prefabricats, s’haurà de recobrir amb referits tradicionals o de textures llises. Els colors admissibles són els similars als colors de les terres. Per al fustam exterior s’admetran els mateixos colors que a les façanes i a més a més el obscur.

La col·locació de plaques solars o elements d’energies alternatives, així com elements de recepció de televisió, ràdio o telefonia, s’haurà de realitzar-se de forma que no produeixin cap tipus d’impacte visual. L’Ajuntament podrà procedir a obrir expedient sancionador per la instal.lació d’elements que deteriorin l’entorn

En construccions annexes a explotacions agrícoles, com puguin ser magatzems, dipòsits de gra, estables, ect..., no es podran cobrir, en cap cas, amb cobertes lleugeres.

Secció 4a.


Article 54. Sòl agrícola.

Correspon a la resta de sòl no urbanitzable. Es defineixen com a tal, les àrees de sòl aptes per a ser destinades a l’explotació agrícola i ramadera.



Dins d’aquest tipus de sòl es toleren els següents usos:

agrícola,

ramader,

forestal,

paisatgístic,

vivenda (unifamiliar)

turístic (turisme rural)

El sòl agrícola és el que a les D.O.T es denomina Sòl Rústic de Règim General. Els usos permesos són els següents:

Sector primari: Usos permesos en activitats extensives i intensives així com en Protecció i educació ambiental.

Sector secundari i altres :la vivenda, l’ús turístic i la indústria agrícola estaran condicionats a les normes de l’article 47 i les del Decret 62/1995 sobre turisme rural. Tots els altres usos estaran prohibits amb les excepcions que estableixi el Pla Territorial Parcial.


Article 55. Condicions d’edificació.

Edificacions existents.

Edificacions existents abans de l’aprovació inicial de les presents

Normes.

1,a) “Cases de Possessió”:

S’autoritzen les obres de consolidació, rehabilitació, conservació i en general les que tinguin com a finalitat millorar l’habitabilitat de l’edifici incloent les que fossin necessàries per a un canvi d’ús en vistes al Turisme Rural. No es permeten augments de volum, addicions de pisos, ampliacions, etc. ni qualsevol obra que pugui desfigurar el conjunt arquitectònic existent.

En els conjunts arquitectònics que formen les “possessions” no s’autoritza la nova construcció ni l’adequació d’edificis existents per a ubicar noves vivendes.

2,a) Edificis agrícoles:

Les explotacions agrícoles existents, en cas justificat i en base a la necessitat de millorar les seves instal·lacions, podran ser reformades i ampliades fins als límits fixats per a les Indústries Agrícoles.

3,a) Vivendes:

Els edificis existents destinats a vivendes i que no estiguin en desacord amb aquestes Normes, podran ser reformats i ampliats fins als límits fixats en aquest article per a les vivendes de nova construcció tant en el que fa referència a parcel·lació com a edificació.

4,a) Industries:

Els edificis industrials existents podran ser objecte de canvi d’ús, sempre que el nou ús no sigui contaminant i estigui d’acord amb el Reglament d’Indústries molestes, nocives i perilloses. Aquests canvis d’us sempre estaran subjectes a la declaració prèvia d’interès general..

En cap cas es permetrà un augment de volum o edificabilitat i tan sols es podrà reformar l’edifici o edificis existents, per adaptar-lo al nou ús o a noves tecnologies.

El edificis destinats a indústries agrícoles es podran adaptar i ampliar per adequar-se a la reglamentació de la Conselleria d’Agricultura, Ramaderia i Pesca, amb la normativa de nova construcció per aquests edificis, com a màxim.

Edificis de nova construcció. 

1,b) Vivenda unifamiliar aïllada. 

Només s’autoritza una vivenda per parcel·la amb les condicions següents:

Condicions urbanístiques:

Coeficient d’edificabilitat = 0’03 m2/m2 (volum màxim 1500m3)

ocupació màxima de la edificació i la resta d’elements constructius= 4% superfície parcel·la.

Alçada màxima = 6,00 m

Alçada total fins a “cumbrera” = 7,50 m.

Alçada màxima en no de plantes = 2 (pb + pis)

Separacions mínimes a alineació camins = 10m. 

Separacions mínimes a mitjaneres = 10m.

Es permetrà la planta soterrani, sempre que no sobresurti del terreny natural i es dediqui a magatzem o garatge. Aquesta planta soterrani no computarà a efectes d’edificabilitat.

En tot cas, les edificacions estaran obligades a recollir les aigües pluvials de les seves teulades amb les corresponents canalitzacions (que podran ser només de coure, zinc o fang) i a disposar d’un aljub amb capacitat mínima de 12 m3.

3,b) Indústries agrícoles

Aquestes indústries relacionades amb l’activitat agrícola pròpiament dita o ramadera, hauran de tenir l’autorització de la Conselleria d’Agricultura. Aquestes instal·lacions hauran de complir amb les següents condicions urbanístiques:

Coeficient d’edificabilitat=0.03m2/m2.

Volum màxim:1.500m3

Ocupació màxima de parcel.la=4%

Alçada total màxima=6m fins a la cumbrera.

Alçada màxima en no de plantes:1 planta.

Separació mínima a alineació de camins=10m.

Separació mínima a mitjanceres=10m.


Article 56. Limitacions segons la parcel·lació:

La superfície mínima per parcel·la permesa als efectes d’edificació d’una vivenda unifamiliar o d’una Indústria Agrícola, independentment de la seva data de segregació, serà de dues quarterades (14.206.- m2).

Article 57. Adaptació de les construccions a l’entorn i normes estètiques.




Totes les edificacions tendiran a integrar-se al paisatge.


L’estil arquitectònic estarà en la línia de l’emprat tradicionalment a les finques del seu entorn i no es permeten aquelles innovacions tècniques que puguin comprometre aquest equilibri. La composició de les façanes, el tipus de cobertes, materials i coloració, seran els emprats tradicionalment en el medi rural de Costitx. El color dels acabats serà ocre o terra. 

Els habitatges i edificacions estaran construïts per un cos de planta rectangular desenvolupat en un o dos vessants, a on predominaran les cobertes inclinades de teula mallorquina, amb pendents no superiors al 25% i en el punt més desfavorable no podran superar els dos metres interiors.

Al cos principal es podran afegir diversos volums menors i secundaris, però en cap cas no podran emmascarar el volum principal. Quan la grandària de l’habitatge ho permeti, es recomana la disposició d’aquests cossos secundaris formant “clastra” amb vista de l’adaptació a l’arquitectura tradicional.

La superfície dels forats serà sempre molt inferior a la dels massissos. Els murs cecs seran sempre un element estètic dominant. Les finestres seran rectangulars ,més altes que amples. En cap cas els forats del porxo no podran emmascarar el volum principal. L’ús d’arcs es restringeix a portes en planta baixa. No es permetrà la successió reiterativa d’arcs formant porxos, terrasses o altres forats oberts en façana. Els acabats dels murs seran preferentment de pedra calcària o mares. Si la fàbrica es realitza mitjançant prefabricats, s’haurà de recobrir amb referits tradicionals o de textures llises. Els colors admissibles són els similars als colors  de les terres. Per al fustam exterior s’admetran els mateixos colors que a lfaçanes i a més a més el verd obscur.

En construccions annexes a explotacions agrícoles, com puguin ser magatzems, dipòsits de gra, estables, etc..., no es podran cobrir, en cap cas, amb cobertes lleugeres.

La col.locació de plaques solars o elements d’energies alternatives, així com elements de recepció de televisió, ràdio o telefonia, s’haurà de realitzar-se de forma que no produeixin cap tipus d’impacte visual. L’Ajuntament podrà procedir a obrir expedient sancionador per la instal.lació d’elements que deteriorin l’entorn.
 

Secció 5a.   


Article 58. Sòl públic – esportiu (Sa Comuna).

Correspon a la zona delimitada al plànol d’informació de Sòl No Urbanitzable. Aquests terrenys són d’ús públic, de propietat municipal y d’ús esportiu de la comunitat.


Article 59. Condicions d’edificació.

En aquest tipus de sòl es permetrà exclusivament, les edificacions o annexes a l’ús esportiu.




Les condicions d’edificació seran les següents:

Coeficient d’edificabilitat: 0,01 m2/m2

Ocupació màxima en planta: 1%

Altura a “cumbrera”: 4 metres.

Altura màxima en no de plantes: 1 planta.

Les edificacions es separaran al màxim dels límits, atenent sempre les limitacions d’espai per a l’ús esportiu a què es destina.

Secció 6a.


Article 60. Sòl Cultural ( Observatori Astronòmic)

Correspon a la zona delimitada en el plànol d’informació de Sòl No Urbanitzable.

Aquests terrenys estan destinats a l’ús cultural, en especial, l’Observatori Astronòmic de Mallorca; així i tot, en aquesta zona es podran construir edificacions d’ús complementari a l’ús al qual s’ha fet referència anteriorment, tals com, museu astronòmic, sales d’estudi, residència de visitants o investigacions, aules, així com tots els serveis annexes que es puguin necessitar pel funcionament de les instal·lacions.


Article 61. Condicions d’edificació.

En aquest tipus de sòl, les noves edificacions es regiran per les següents condicions:

Coeficient d’edificabilitat: 0,3 m2/m2.

Ocupació màxima en planta: 4%

Altura reguladora: 7m

Altura total fins a la “cumbrera”: 10 metres.

Altura màxima en no de plantes: 2 plantes.

El volum màxim per edificació serà 1500 m3 i la separació entre edificis i a límits de retranqueig de 5 mts. Tot i així, donada la complexitat de certes instal·lacions degut a l’ús a que es destinen les edificacions, podrà exonerar-se’n del compliment de les distàncies entre edificis, sempre que l’Ajuntament ho trobi oportú.

Secció 7.

Article 62. Sòl de Serveis d’abastiment

Aquest sòl es destina als serveis d’abastiment d’aigua potable al municipi, així com a la depuradora d’aigües.

Aquests terrenys públics estan subjectes a usos en els què l’edificabilitat s’estableix segons les necessitats de la comunitat que els utilitza, per la qual cosa serà preceptiu l’informe municipal per a l’execució d’obres de modernització, ampliació o millora.

Fitxa annexa a l’article 58 i 59 (Sa Comuna)

Correspon a la zona destinada al Camp de Futbol i a una gran zona de bosc i garriga, per l’espai del Municipi.

La superfície de la zona es de uns 33.000m2,dels que uns 10.000m2 estan destinats a l’ús esportiu.

           Les condicions d’edificació i ús són les següents:

Coeficient d’edificabilitat:0.01m2/m2.

Ús municipal i esportiu .L’edificabilitat està referida a aquest ús principalment.

Ocupació màxima:1%.

Altura total:4m

Altura en no.de plantes:1P.

Separacions a llindars:5m.

Fitxa annexa a l’article 60 i 61(Observatori Astronòmic)

        Es tracta d’un equipament d’us eminentment cultural i científic, on es podran realitzar activitats complementaris a l’ús principal.

        Dita activitat és la d’Observatori Astronòmic en lo referent a instal·lacions telescòpiques, sales d’estudis, sales  de resultats, observació i reunions ,així com un planetàrium. A més es podrà realitzar els usos complementaris com museu de la ciència o similar, cafeteria, residència de visitants o científics, aules i aparcaments i tots els serveis annexes que es puguin necessitar pel funcionament de les instal·lacions.

En aquests moments, l’Ajuntament té la propietat d’uns terrenys de 11.080m2.aproximadament i les N.N.S.S. augmenten la superfície d’aquest sòl fins als 15.000m2.

         Les condicions d’edificació i ús són els següents:

Coeficient d’edificabilitat total:0.3m2/m.

El coeficient d’edificabilitat serà sobre la totalitat de l’edificació.

Us principal: Observatori Astronòmic:

El percentatge d’edificació de l’ús principal serà del 60%com a mínim del total edificat. 

Es considera ús principal les següents activitats: observatori, laboratori, sales d’estudi i reunions, planetàriun, museu i en general els usos destinats a l’investigació, observació, educació i recerca, així com els destinats a activitats culturals.

El usos secundaris seran el de residència, cafeteria i en general, usos complementaris a l’activitat principal.

Altura reguladora:7m.

Altura total en l’edifici destinat a planetàrium i telescopi: el necessari   per  l’ús a que s’ha destinat.

Altura en no.de plantes:2P.

Volum màxim per edificació:1500m3.

Separació llindars:5m.als llindars i entre edificis.

Tot així, donada la complexitat de certes instal·lacions degut a l’ús a que es destinen les edificacions, podrà exonerar-se del compliment de les distàncies entre edificis sempre que l’Ajuntament ho trobi oportú.

Títol III.- Reglamentació detallada del Sòl Urbà. 

Capítol I.- Disposicions Comuns als tipus d’ordenació.


Article 63. Definicions.

Solar: parcel·la apta per a la seva immediata edificació que reuneixi els següents requisits d’acord amb l’article 82 de la Llei del Sòl de 1976: accés rodat davant la parcel·la, aigua potable, evacuació d’aigües residuals i subministrament d’energia elèctrica.

Terreny natural: configuració del terreny en el moment de l’aprovació inicial de les N.N.S.S.

Vial: espai públic inedificable destinat a la circulació i/o a l’aparcament de vehicles.

Illeta: tros de Sòl Urbà delimitat per espais lliures públics o vials.

Ús: És la realització d’activitat que necessita un suport territorial o del sòl directe o indirecte mitjançant la construcció prèvia d’edificacions.

Edificació aïllada :és l’ordenació segons regulació de parcel·la en la què les endinsades mínimes a límits són obligatoris.

Edificació adossada :és l’ordenació segons regulació de parcel·la en la que es permet l’edificació limitant amb mitjaneres, vial o espai públic.

Alineació: Plànol vertical que delimita els vials o espais lliures amb les espais edificables.

Mitjanera: Plànol vertical que separa dues parcel·les.

Endinsada: separació compresa entre una alineació o una mitjanera i un cos d’edificació. Aquestes separacions es mesuraran perpendicularment a l’alineació oficial o mitjanera. Aquestes separacions s’hauran de mesurar des del punt que més surt  del cos de l’edificació.

Planta: Porció d’espai que per la seva altura de sostre és susceptible, d’acord amb l’ordenança, de ser destinat a algun ús i que està comprés entre un paràmetre de sostre i una superfície transitable.

Planta tancada: part coberta i tancada de l’edificació incloent els elements constructius de tancament.

Porxo: part de l’edificació oberta en part del seu perímetre i coberta pels elements constructius fixos.

Terrassa: part de l’edificació descoberta ( o coberta per simples “aleros” de menys de 50 cm. de vol) o així mateix, coberta per elements fixos situats a una altura igual o superior a 6,60 metres.

Façana: cara externa de cada una de les parets que limiten un edifici excloses les de mitjanera.

Coberta: element constructiu que protegeix la part superior de les edificacions.

 Volada, cornisa: Elements que ressurt de la coberta.

“Cerca”: element continu de tancament que limita propietats.

Edificació: conjunt diferenciat de plantes tancades, porxos, cossos i elements que surten.

Pati : Espai no edificat situat dins del volum d’edificació i destinat a il·luminar i/o ventilar distintes dependències de l’edifici.

Soterrani: plantes a les què els paràmetres verticals de tancament queden totalment per davall del terreny.

Semisoterrani: Planta que sobresurt menys d’un metre de la superfície del terreny si és pla i 1,90 metres si es inclinat (>12%). Aquestes alçades es mesuraran en qualsevol punt del terreny

Planta baixa: és la planta immediata superior a la planta  soterrani més elevada. En cas de no existir planta soterrani, es considerarà com a planta baixa a la inferior de les construïdes. El plànol inferior d’aquesta planta pot tenir una o diverses cotes de nivell.

Planta pis: plantes situades sobre la planta baixa.

Planta porxo: planta davall coberta.

Cossos sortints: sobresurten de les façanes, són ocupables i poden ser tancats o oberts.

Elements sortints: elements constructius no habitables que sobresurten de les façanes.

Patis: espai no edificat situat dins del volum de l’edificació, destinat a obtenir il·luminació i ventilació.

Superfície construïda: superfície horitzontal, inclòs tancaments de les plantes tancades i porxos.

Superfície edificable: superfície horitzontal, inclòs tancaments, de les plantes tancades i porxos que les Normes permetin construir en un terreny.

Superfície útil: és el resultat de minvar a la superfície construïda la superfície horitzontal dels elements verticals fixos de la construcció: pilars, conduccions verticals, tabics, tancaments, etc.

Superfície del solar o parcel·la: és la superfície de la projecció vertical del solar o parcel·la mesurada damunt un plànol horitzontal.


Article 64. Índex d’edificabilitat net.

És el resultat de dividir l’edificabilitat màxima permesa a la parcel·la per la superfície d’aquesta.

En el còmput de l’edificabilitat s’inclouran les superfícies de totes les plantes per damunt de la planta soterrani, no computant els patis d’il·luminació i ventilació de superfície igual o superior a 9 m2 (3x3).


Article 65. Aprofitament de l’aigua.

En tot cas, les edificacions estaran obligades a recollir les aigües pluvials de les seves teulades amb les corresponents canalitzacions (que podran ser només de coure, zinc o fang) i a disposar d’un aljub amb capacitat mínima de 12 m3.

Article 66. Millora de l’accessibilitat i supressió de barreres arquitectòniques

Les N.N.S.S. estan adaptades a la llei 3/1993 damunt la millora de l’accessibilitat i supressió de barreres arquitectòniques, amb persones de mobilitat reduïda

Les N.N.S.S. faran complir la llei abans esmentada en tots els projectes d’un públic, tant de promoció pública com privada

Capítol II. Zonificació al Sòl Urbà.


Article 67. Qualificacions zonals.




La zonificació en sòl urbà comprèn les següents qualificacions:

Zona residencial Casc Antic.

Zona residencial Intensiva a.

Zona residencial Intensiva b.

Zona residencial Intensiva c.

Zona residencial Extensiva a.

Zona residencial Extensiva b.

Zona equipaments .

Zona de serveis.

Capítol III. Condicions d’ús.


Article 68. Usos susceptibles d’utilització a l’edificació o al sòl.

Els usos que són susceptibles d’utilització a les edificacions o al sòl, són els següents:

Vivendes, en les seves versions unifamiliars i plurifamiliars, excepte en les plantes soterrani.

Públic en les seves versions:

Comercial (tendes, oficines i locals de negocis)

Recreatiu B (parcs i jardins públics)

Esportiu (camps, instal·lacions per a la pràctica esportiva).

Administratiu (edificacions per al servei de l’administració de l’Estat, la Comunitat Autònoma i el municipi.)

Religiós (edificis i àrees destinades al culte o a la vida conventual).

Cultural (centres d’ensenyament, sales de conferències, museus, biblioteques,).

Turístic, de conformitat amb el decret 62/1995 de 13 de Gener

Les activitats o instal·lacions complementàries, comprenen els següents usos:

Centres d’abastiment a nivell local (mercats, fires, escorxadors, instal·lacions frigorífiques).

Centres mercantils (magatzems i dipòsits de mercaderies, agències i transports distributius,…) tots ells a nivell local.

Terminal d’autobusos a nivell local.

Parcs i tallers (aparcament col·lectiu, estacions de servei…)

Ús industrial, sense molèsties per a d’altres usos, en les següents situacions:

En pis d’edifici no industrial.

En plantes inferiors d’edifici no industrial.

Amb les següents condicions per a cada una de les anteriors situacions:

A

B

C.V.

½

2

M2

150

300

Decibels

40

40


Article 69. Ús en zona Residencial Casc Antic.                       

L’ús de la vivenda s’admet en les seves versions unifamiliar i plurifamiliar.


No s’admetran vivendes en els soterranis ni que es ventilin exclusivament per d’altres patis de llums interiors que no siguin pati d’illeta. En tal cas els patis d’illeta hauran de tenir un mínim de 10 m. (que es pugui inscriure en ell un cercle de 10 m. de diàmetre) i la illeta una amplada mínima de 34 m. que garanteixi  la pervivència del pati de la illeta.

L’ús públic s’admet en totes les seves versions excepte el d’enterrament.

S’admet l’ús corresponent a les activitats i instal·lacions complementàries d’emmagatzematge en les situacions b i c descrites per a les indústries a l’article anterior, amb una superfície màxima de local de 500 i 1000 m2 respectivament.

L’ús industrial  s’admet en tallers o indústries artesanes, sense molèsties per als altres usos, en les situacions a, b i c de l’article anterior i les seves respectives limitacions. 


Article 70. Usos en zona residencial Intensiva.(a, b i c).

Ús de vivenda en versions unifamiliar i plurifamiliar, excepte en les plantes soterrani.

L’ús públic s’admet en totes les versions excepte la d’enterrament.

S’admet l’ús corresponent a totes les activitats i instal·lacions complementàries, enumerades a l’apartat 3 de l’article 63 d’aquestes Normes.

L’ús industrial es permet per a tallers i indústries artesanes, sense molèsties per als demés usos, en els supòsits i condicions de l’article 63.4 d’aquestes Normes.


Article 71. Usos en zona residencial Extensiva.(a i b).

L’ús de la vivenda s’admetrà en la seva versió unifamiliar aïllada, excepte en les plantes soterrani.

No s’admeten vivendes en els soterranis i plantes soterrades o que ventilin exclusivament a patis interiors de la construcció.

L’ús públic s’admet en totes les seves versions, segons allò disposat a l’article anterior per a tal ús.

No s’admet l’ús corresponent a totes les activitats i instal·lacions complementàries enumerades a l’article 63.3 d’aquestes Normes.

No s’admet l’ús industrial.


Article 72. Usos en zona de Serveis.

Es permeten els usos terciaris, comercial, públics o privats. No es permet l’ús d’estació de serveis ni els inclosos dins la reglamentació d’activitats molestes i perilloses.

Article 73. Usos en zona d’equipaments.

            A les zones d’equipaments no es permet el canvi d’us públics al qual estan destinades.


Article 74. Usos en els Espais Lliures Públics.



A part dels usos públics recreatiu i esportiu de caràcter municipal i a l’aire lliure, admesos per als parcs i jardins, queden prohibits els demés usos.

Capítol IV.- Condicions de volum.


Article 75. Condicions particulars de la zona Casc Antic.



Aquesta zona correspon a l’extensió més gran de sòl urbà situat al centre del nucli.



Els usos són els prevists a l’article 63.3, inclòs la vivenda unifamiliar i plurifamiliar.

Condicions del solar.




1.1 Parcel.la mínima..................200 m2



1.2 Façana mínima.................... 7 mts.


Això no obstant, en ambdós casos s’admetran dimensions més reduïdes en aquells solars en els quals es posi de manifest la impossibilitat física de poder complimentar els referits mínims, ja sigui perquè els solars veïnats estiguin edificats o perquè estiguin escripturats abans de la data de l’aprovació inicial de les presents Normes. 



Els solars hauran de tenir les formes més regulars possibles, no s’admetran “quiebros” accentuats o estrangulaments ni angles entre façanes i mitjaneres laterals inferiors a 65º. En tals casos seran necessàries les permutes oportunes, a no ser que es tracti de impediments físics notoris, com desnivells o edificacions col.lindants.  



Les àrees que han de quedar inedificables, com a conseqüència de les limitacions d’ocupació per a l’edificació, seran destinades primordialment a jardins privats i, en el seu percentatge mínim del 30 % respecte de l’àrea del solar.  



Això no obstant, a totes les parcel·les situades a sòl urbà, qualificades zonalment com a “casc antic”, i sigui quina sigui la seva extensió, es permetrà, prèvia l’oportuna llicència, la segregació de part de les mateixes que passarà a formar finca independent, per a ser destinades única i exclusivament  a l’ús de garatge particular de vehicles tipus turisme.

Quan els solars a edificar tinguin mes de 14m. de façana o es projectin més de 6 vivendes, es realitzarà un estudi de detall d’alineacions, volums i façanes, per tal de mantenir la tipologia de la zona.

Paràmetres d’ocupació i retranqueig.

2.1 Ocupació..........................60% en totes les plantes.

2.2 Condicions d´ocupació i retranqueig: tota edificació  haurà d´observar un retranqueig mínim de 5 m. respecte del llindar del fons, així com una màxima profunditat edificable a totes les  plantes de 20 metres a partir de l´alineació del vial públic.

En qualsevol cas, la norma s’aplicarà observant, primerament el 60%d’ocupació i els 5m.de retraqueig del fons ,i si aquests paràmetres permeten, es podria dur fins als 20m.de P.E.

Condicions de volum i edificabilitat.

Volum màxim..................6 m3/m2

Edificabilitat màxima.......2 m2/m2

Els locals en plantes soterrani destinats a aparcaments de vehícles amb caràcter col.lectiu, a part de complimentar les oportunes limitacions que obliguen les condicions d’ús, no computaran a efectes de volum i d’aprofitament.

En els trams no edificats i a les oportunes reformes interiors s’ajustarà l’edificació a aquests valors de volum i edificabilitat, com a màxim.

Condicions d´altura.




4.1. Condicions d’altura: s’estableix un règim d’altures segons  promig  en aquell tram del carrer (o sigui, el comprès entre dues transversals immediates) quan existeixin edificis construïts amb anterioritat a la vigència de les presents Normes.

Segons aquest règim d’altures, la de les noves edificacions serà a la què arribin la majoria dels edificis existents, que estan alineats amb façana en el tram de carrer corresponent, a les alçades dels quals, total, reguladora i no de plantes s’adaptarà la nova construcció.

4.2. En el seu defecte, les altures admeses seran les següents:

altura total de l’edifici: 9 m.

altura reguladora de la façana: 7 m.

tres plantes corresponents a soterrani, baixos i pis.


Els elements constructius que podran sobrepassar l’altura reguladora de façanes seran exclusivament els següents:  

Els pendents normals de la teulada, inclòs els porxos i cambres no habitables que es permetin amb les inclinacions de les anomenades cobertes.

Els conductes de xemeneies, antena col·lectiva, etc. i les baranes de protecció fins a 1 m. d’alçada als terrats practicables, on corresponguin.  

En aquells edificis representatius i d’interès col·lectiu podran sobreelevar-se les corresponents torres “espadañas”, cúpules, campanars, etc. d’acord amb la tradició en aquest tipus d’edificacions. En tal cas serà preceptiu l’informe favorable de la Comissió Insular d’Urbanisme.

Condicions de voladissos a via  pública.


Els voladissos admesos a la façana coincidents amb les alineacions de via pública seran exclusivament els següents:

Els balcons i miradors tradicionals (hivernacles).

Les cornises, alerons i demés elements decoratius clàssics i tradicionals.


Com a regla general, els balcons i hivernacles no tindran vol superior a la dècima part de l’amplada de la via pública i fins a 1 metre. Hauran de separar-se dels llindars una distància igual a la del vol i trobar-se situats a una altura d’almenys 3’50 m. sobre la rasant de la via pública i que es pugui reduir a 2’50 en cas de passatge peatonal.


A l’aplicació d’aquestes normes sempre prevaldran els paràmetres més restrictius.


Article 76. Condicions particulars de la zona Intensiva A.

Correspon a la zona de creixament del nucli més pròxima al casc antic.

Els usos són els prevists a l´article 68.2 i  68.3, inclòs la vivenda unifamiliar i plurifamiliar.


1. Condicions dels solars.

           
1.1. Parcel.la mínima..................200 m2.

         
1.2. Façana mínima...................... 8 mts. 


Això no obstant, en ambdós casos s’admetran dimensions més reduïdes en aquells solars en els quals es posi de manifest la impossibilitat física de poder complimentar els referits mínims, ja sigui perquè els solars veïnats estiguin edificats o perquè estiguin escripturats abans de la data de l’aprovació inicial de les presents Normes. 


Els solars hauran de tenir les formes més regulars possibles, no s’admetran “quiebros” accentuats o estrangulaments ni angles entre façanes i mitjaneres laterals inferiors a 65 º. En tals casos seran necessàries les permutes oportunes, a no ser que es tracti de impediments físics notoris, com desnivells o edificacions col·lindants.  


Les àrees que han de quedar inedificables, com a conseqüència de les limitacions d’ocupació per a l’edificació, seran destinades primordialment a jardins privats i, en el seu percentatge mínim del 30 % respecte de l’àrea del solar.  


Quan els solars a edificar tinguin més de 14m de façana es projectin més de 6 vivendes,es realitzaràn un estudi de detall d’alineacions,volums i façanes,per tal de mantenir la tipológia de la zona.



2. Paràmetres d´ocupació i retranqueig.




2.1. Ocupació .....................60% en totes les plantes.

2.2. La màxima ocupació de solar admesa serà del 60 % i l’edificació haurà d’observar un retranqueig mínim de 5 m. del llindar del fons, excepte quan el compliment d’aquest retranqueig impedeixi l’edificació de l’ocupació màxima permesa. 


La profunditat edificable mai sobrepassarà els 20 m. a partir de l’alineació de la via pública.


En qualsevol cas,la norma s’aplicarà observant,primerament el 60% de l’ocupació i els 5m. de retranqueig del fons,i si aquests paràmetres permeten,es podria dur fins als 20m de P.E.

2.3. Serà sempre obligatori que les construccions ocupin tota l’amplada de la façana del carrer, quedant prohibida tota edificació de tipus aïllat que posi al descobert parets mitjanceres col·lindants.

2.4. Les plantes soterrani destinades exclusivament a aparcament de vehicles, podran ocupar la totalitat del solar.


3. Condicions de volum i edificabilitat.


3.1. Volum màxim...................... 6m3/m2


3.2. Edificabilitat màxima............2 m2/m2

3.3. Els locals en plantes soterrani destinats a aparcament de                                   vehícles  amb caràcter col.lectiu, a part de complimentar les oportunes limitacions que obliguen les condicions d´ús, no computaran a efectes de volum i d´aprofitament.


4. Condicions d´altura.


4.1. Altura total........................11 mts.


4.2. Altura reguladora.............9´2 mts.

4.3. Els elements constructius que podran sobrepassar l´altura reguladora de la façana seran exclusivament els següents:

Els pendents normals de la teulada i del terrat, inclòs els porxos i les cambres no habitables que permetin les inclinacions de les cobertes anomenades.

Un sol còs de remat que pugui comprende una o vàries de les següents dependències: caixa de l´escala i cambra de dipòsit d´aigua, sempre que aquest únic cos de remat no excedeixi de 5m. en la dimensió màxima de la planta, 3m. d´altura i es retiri 3m. dels paraments de façanes anteriors i posteriors.

Els conductes de xemeneies, antena col.lectiva, etc. I les baranes de protecció fins a 1m. d´alçada als terrats practicables, on corresponguin.

En aquells edificis representatius i d´interès col.lectiu podran sobreelevar-se les corresponents torres “espadañas”, cúpules, campanars, etc. d´acord amb la tradició en aquets tipus d´edificaions. En tal cas serà preceptiu l´informe favorable de la Comissió Insular d´Urbanisme.



           
Aquesta alçada correspon a soterrani, planta baixa i dos pisos.

   
A l’aplicació d’aquesta normativa, sempre prevaldran els paràmetres més restrictius.


Article 77. Condicions particulars de la zona Intensiva B.

Correspòn a la zona de sòl urbà per desenvolupar, situat entre el carrer exterior de la nova creació i l’actual sòl urbà.

Aquesta normativa coincideix amb la intensiva a, amb lo referent a paràmetres d´edificació, tamany de solar i alineació a carrer. La diferència esencial és l´alçada dels edificis, de manera de salvar la imatge del poble que actualment existeix en aquest límit urbà.

La segona planta es retrasa respecte a l´alineació oficial, de manera que, la secció de les edificacions del poble fins al nou carrer va baixant com el terreny que ocupa aquesta ampliació de sòl urbà.

Els usos són els prevists a l´article 63.3, inclòs la vivienda unifamiliar i plurifamiliar.

Condicions del solar.




1.1 Parcel.la mínima..................200 m2

Façana mínima.................... 8 mts.

No es podràn agrupar més de dues parcel.les mínimes per fer un projecte de vivenda col.lectiva.

L’ordenació d’aquesta zona es concretarà mitjançant l’aprovació d’estudi de detall,el qual preveurà un màxim de construcció de 16 habitatges. 

Condicions d’altura 

                  

2.1 Alçada total...........................11m

                  

2.2 Alçada reguladora................6.5 m + 2.7 m.

2.3 Els elements constructius que podran sobrepassar l’altura reguladora de la façana seran exclusivament els següents:

a) Els pendents normals de la teulada i ndel terrat,inclòs els porxos i les cambres no habitables que permetin les inclinacions de les cobertes anomenades.

b) Un sol cos de remat que pugui compendre una o vàries de les següents dependències:caixa de l’escala i cambra de dipòsit d’aigua,sempre que aquest únic cos de remat no exedeixi de 5m.en la dimensió màxima de la planta,3m.d’altura i es retiri 3m.dels paràmetres de façanes anteriors i posteriors.

c) Els conductes de xemeneies,antena col.lectiva,etc.I les baranes de protecció fins a 1m.d’alçada als terrats practicables,on corresponguin.

d)En aquells edificis representatius i d’interè col.lectiu podran sobreelevar-se les corresponents torres “espadañas”, cúpules, campanars, ect... D’acord en la tradició en aquest tipus d’edificacions.En tal cas serà preceptiu l’informe favorable de la Comissió Insular d’Urbanisme.

Aquesta alçada correspòn a soterrani, planta baixa, planta pis i planta segon pis. Aquest segon pis estarà retrasat quatre metres respecte a l´alineació oficial. D´aquests quatre metres, dos metres, com a mínim, seràn coberts de teula, midat a partir de l´alineació oficial. 



A l’aplicació d’aquesta normativa,sempre prevaldran els paràmetres més restrictius.


Article 78. Condicions particulars Intensiva C.

Correspon a la zona intensiva de Ca´n Font, i se diferència de les altres per una menor edificabilitat de la parcel.la.




Els usos prevists són els de vivenda unifamiliar i plurifamiliar.


1. Condicions del solar.

              
1.1. Parcel.la mínima.......................200m2

              
1.2. Façana mínima......................... 8 mts.

Els solars hauran de tenir les formes més rectangulars possibles, no s´admetran “quiebros” accentuats o estrangulaments ni angles entre façanes i mitajaneres laterals inferiors a 65º. En tals casos seran necessaries les permutes oportunes,  a no ser que es tracti de impediments físics notoris, com desnivells o edificacions col.lindants.

Les àrees que han de quedar inedificables, com a conseqüència de les limitacions d´ocupació per a l´edificació, seran destinades primordialment a jardins privats i, en el seu percentatge mínim del 30% respecte de l´àrea del solar.


2. Paràmetres d´ocupació i retranqueig.


2.1. Ocupació...............................60% en totes les plantes.


2.2. Retranqueig a carrer.............5 mts.

2.3. La màxima ocupació de solar admesa serà del 60 % i l’edificació haurà d’observar un retranqueig mínim de 5 m. del carrer, ja sigui de tràfic rodat o peatonal. L’edificació també haurà d’observar un retranqueig mínim de 5 m. del llindar del fons, excepte quan el compliment del retranqueig impedeixi l’edificació de l’ocupació màxima permesa. En tot cas, s’haurà de respectar el retranqueig del carrer.


La profunditat edificable en cap cas sobrepassarà els 25 m. a partir de l’alineació de la via pública.


Serà sempre obligatori que les construccions ocupin tota l’amplada del solar a la façana al carrer, quedant prohibida tota edificació de tipus aïllat que posi al descobert parets mitjanceres col·lindants.



3. Condicions de volum i edificabilitat




3.1. Volum màxim..................3 m3/m2



3.2. Edificabilitat màxima.......1 m2/m2

3.3. Els locals en plantes soterrani destinats a aparcament de vehicles amb caràcter col·lectiu, a part de complimentar les oportunes limitacions que obliguen les condicions d'ús, no computaran a efectes de volum i d’aprofitament.

4. Condicions d´altura.



4.1. Altura total....................9 mts.



4.2. Altura reguladora..........7 mts.

4.3. Els elements constructius que podran sobrepassar l’altura reguladora de la façana seran exclusivament els següents:

Els pendents normals de terrat i teulada, inclosos els porxos o cambres no habitables que permetin les inclinacions de les cobertes anomenades.

Un sol cos de remat que pugui comprendre una o vàries de les següents dependències; caixa de l’escala i cambra de dipòsit d’aigua, sempre que l’anomenat cos de remat no excedeixi de 5 metres en la dimensió màxima de planta, 3 m. d’altura i es retiri 3 m. dels paraments de façanes anteriors i posteriors.

Els conductes de xemeneies, antenes col·lectives i les baranes de protecció fins a un metre de protecció a terrats.

En aquells edificis representatius i d’interès col·lectiu podran sobreelevar-se les corresponents torres “espadañas”, cúpules, campanars, etc. d’acord amb la tradició en aquest tipus d’edificacions. En tal cas serà preceptiu l’informe favorable de la Comissió Insular d’Urbanisme.





Aquesta altura correspon a soterrani, planta baixa i planta pis.

    
A l’aplicació d’aquesta normativa, sempre prevaldran els paràmetres més restrictius.


 Article 79. Condicions particulars de la zona Extensiva A

La zona extensiva a correspon a petites parcel.les de situació perifèrica del centre, que per aquesta raó estan construides com zona extensiva.




L´ús permés es el de vivenda unifamiliar aïllada.


  1. Condicions del solar

                   
1.1.Parcel.la mínima..................400 m2.

                   
1.2.Façana mínima....................15 mts.


  2. Paràmetres d´ocupació i retranqueig.

Ocupació màxima..................40% en totes les plantes.

Retranqueig a carrers i àrees públiques.....5 mts.

Retranqueig a mitjeres.............3 mts.

El retranqueig s´haurà de respectar tant per les edificacions com per els voladissos


3. Condicions de volum i edificabilitat.


3.1. Volum màxim...................... 3m3/m2


3.2. Edificabilitat........................ 1 m3/m2


4. Condicions d´altura.

Altura total.......................... 10 mts

Altura màxima.......................8 mts.

                                Correspòn a soterrani, planta baixa i planta pis.

4.3 Els elements constructius que podran sobrepassar l´altura total seran:  conductes de xemeneies, antena col.lectiva i parallamps.

4.4 Sempre que la planta soterrani es dediqui a aparcament, la cota del solar de la planta baixa es podrà elevar 0´90 mts. sobre el nivell del terreny natural, sense que el volum i l´edificabilitat de la planta soterrani compti en el comput total; aquest 0´90 mts. estiran inclossos dins els 10 mts d´altura total, entre terreny i cumbrera.


Article 80. Condicions particulars de la zona Extensiva B.

Correspón a la zona extensiva de Ca´n Font. L´ús permés es el de vivenda unifamiliar aïllada.


 1. Condicions del solar

                            1.1.Parcel.la mínima....................400 m2

                            1.2.Façana mínima........................15mts.

  2. Paràmetres d´ocupació i retranqueig.

                           2.1. Ocupació màxima................40% en totes les plantes.

                           2.2. Retraqueig a carrers i àrees públiques..........5m

                           2.3. Retranqueig a mitjeres.............3 mts.

El retranqueig s´haurà de respectar tant per les edificacions com per      els voladissos

 
3. Condicions de volum i edificabilitat.


               3.1. Volum màxim..................2´4 m3/m2


               3.2. Edificabilitat................ ....0´8 m2/m2.


4. Condicions d´altura.

               
    4.1.Altura total......................   .... 10 mts.

4.2 Altura màxima............................8mts.

                                                                                                                           Correspòn a soterrani, planta baixa i planta pis.

4.3. Els elements constructius que podran sobrepassar l´altura total seran: conductes de xemeneies, antena col.lectiva i parallamps.

4.4. Sempre que la planta soterrani es dediqui a aparcament, la cota del solar de la planta baixa es podrà elevar 0´90 mts. sobre el nivell del terreny natural, sense que el volum i l´edificabilitat de la planta soterrani compti en el comput total; aquest 0´90 mts. estiran inclossos dins els 10 mts d´altura total, entre terreny i cumbrera.


Article 81.Condicions particulars de la zona Serveis Ca’n Font.


Correspon a la zona situada en Ca’n Font,llindant amb la zona escolar de nova creació.

  
1. Condicions del solar.



   1.1 Parcel.la mínima.....................400m2.



   1.2 Façana mínima.......................15m.



2. Paràmetres d’ocupació i retranqueig.

          

    2.1.Ocupació màxima...........40% en totes les plantes.

                         2.2 Retranqueig a carrers i àrees públiques........5m.

                         2.3 Retranqueig a mitjeres................3m.

          El retanqueig s’haurà de respectar tant per les edificacions com                                           pels voladissos.


3. Condicions de volum i edificabilitat.

           
    3.1. Volum màxim...............2.4 m3/m2.

                          3.2 Edificabilitat...................0.8 m2/m2.


4. Condicions d’altura.                                                                       

           
    4.1.Altura total....................10m.



    4.2 Altura màxima................8m.

          


Correspon a soterrani,planta baixa i planta pis.

Els elements constructius que podran sobrepassar l’altura totals seran:conductes de xemeniies,antena col·lectiva i parallamps. Sempre que la planta soterrani es dediqui a aparcament,la cota del solar de la planta baixa es podra elevar 0.90m.sobre el nivell del terreny natural,sense que el volum i l’edificabilitat de la planta soterrani compti en el còmput total;aquest 0.90m.astiran inclossos dins els 10m.d’altura total,entre terreny i cumbrera.


Article 82. Edificabilitat als espais lliures públics.

No s’admet cap tipus d’edificabilitat als espais lliures públics.

Article 83. Edificabilitat al solar destinat a ser ocupat per l’escola pública.

S´adaptarà a l´edificabilitat aportada per la L.O.G.S.E., o la llei vigent en el moment de l´execució del projecte. Les normes mínimes d’aplicació seran:

Ocupació: 25%

Edificabilitat: 0,5 m2/m2

Altura:2P

CONDICIONS ESTÈTIQUES.


Condicions d’ambient en zones de Casc Antic.

1.- Procedirà la denegació de llicència a tota classe d’obres que atempten o pertorben el caràcter ambiental i introdueixen estils, elements o materials estranys o impropis del Casc Antic. No s’admetran aquells usos que no puguin desenvolupar-se ordenadament en les seves vies publiques i construccions.

2.- Es respectarà en el noves construccions o en les reformes de les existents les normes, estils tradicionals en la composició, façanes, cobertes, materials i el colorit.

3.- Les teulades amb les seves volades característiques del Casc Antic, hauran de conservar-se o emprar-se en el cobriment superior de les construccions. Està prohibida la utilització de teules de colors i formes distintes a la usual teula àrab de fang cuit.

4.- Els nous materials o elements introduïts en les noves construccions o reformes, hauran d’harmonitzar per major  realç i significació del caràcter de l’edifici de la zona.

Mai seran admesos els elements o materials següents:

Cobertes amb plaques de fibro-ciment i altres materials similars, llevant peces translúcides de cubrició de lucernari i claraboies.

Tribunes i terrasses en les façanes.

Toldos i marquesines.

Fusteria d’alumini o materials pareguts.

Decoracions exteriors de locals que se superpóssin o desvirtuïn l’autèntica arquitectura o el caràcter de l’edifici , encara empleant materials valuosos, motius lluminosos o anuncis desentonats pel sector.

Imitacions de marbre o mampostería amb pintures i el pintat d’elements nobles.

5.- La col·locació de paràmetres exteriors(façanes, mitjanes, etc.), serà a base de colors ”terra” usuals en el lloc.

6.- Els parcs i jardins així com el conjunt format per la Esglèsia I les edificacions amb marcat caràcter històric artístic hauran de ser conservats i a les feines, que fossin necessaris, i conforme amb el planejament, es procedirà a la seva reparació  i a que conserven o recobren el seu autèntic valor.

7.- Les obres d’urbanització ,decoració de via pública, i en especial, la col·locació de estesa aeris i lluminàries es faran amb la utilització de materials adequats, procurant no desvirtuant el caràcter antic de la població ni afectar les edificacions de valor arquitectònic o representatiu i en especial les faroles seran del tipus tradicional, amb braç adossat a les façanes.

8.- La llicència de col·locació de rótuls indicatius dels locals del sector es concedirà quan la Corporació consideri que queda assegurada la permanècia i visualització dels valors arquitectònics de l’edifici, el carrer el sector i estiguin col·locats de tal forma que no molestin el normal ús dels vials o places. Quedant prohibida tota classe d’ostentacions d’anuncis publicitaris o reclams damunt paràmetres, cobertes d’edificació, baranes de balcons o damunt qualsevol suport fixo.

Condicions d’estètica del Casc Antic.

1.- Les noves construccions adoptaran l’estil arquitectònic que està en la linea del existents al Casc Antic de la localitat, procurant harmonitzar amb el caràcter de la població i no desentonar mai del conjunt del madi en que estiguessin situats.

2.- Les construccions en llocs immediats o que formaren part d’un edifici o grup d’edificis de caràcter artístic, històric, arqueològic, típic o tradicional, hauran d’autoritzar amb el mateix. No es permetran construccions de nova planta o de reforma de les ja existents que representen una mengua de visual o de perspectiva per dits conjunts.

3.- Per procedir a la demolició antiga construcció aura de demostrar-se l’absència de valors històrics o arquitectònics notables que la justifiquen. En tot cas, hauran de presentar-se fotografies en color ,conjunt amb plànols d’emplaçament de les tomes, de totes les façanes i dels edificis colindants, així com explicació detallada per la forma en que es a realitzar l’obra per assegurar la pervivència dels elements de cert valor arquitectònic (dintells, jambes...)

En les noves construccions es mantindrà en lo possible el caràcter de l’edifici antic conservant-se els elements arquitectònic de cert valors i s’aplicaran de forma harmònica a la composició de façana, cuidan que entonin amb el caràcter autèntic del carrer a plaça i s’apliqui amb la sobrietat precisa, per major resta i dels edificis pròxims notables, en casos de que n’hi hagi.

4.- A obres de reforma per nova adaptació o ampliació, se conservaran i respectaran tots els elements arquitectònics que caracteritzen l’edifici i es procurarà tornar la seva antiga funció i esplendor, inclòs als elements nobles que han mantingut ocults.

5.- En particular, queda prohibida tota mutilació, destrossa ,alteració i ocultació dels elements de pedra picada (voltes, dintells, balcons, porxos, etc.) A més hauran de quedar-se defensats les volades tradicionals.

6.- En les edificacions notables, pel seu valor arquitectònic o per la seva representativitat (Cases solariegues històriques o pintoresques)no es permetran altres obres que les que es precisin per la seva restauració, en el seu cas,i aquelles reposicions pròpies del seu caràcter i precedència.

7.- Les façanes a via pública o visible des de la mateixa hauran de quedar-se correctament rematades y acabades en tots els seus elements i, quant menys, els paràmetres aniran revocats de no emplear parets de pedra picada o de mamposteria vista Les parets mitjaneres al descobert i els patis interiors no s’admetran sense el seu corresponent revoco.


Condicions d’ambient en zona residencial Intensiva A i B.

1.- Els edificis a construir o reformar hauran de adaptar-se en lo bàsic a l’ambient de la població per que no desentonin del conjunt en que estiguessin situades.

Podrà denegar-se la llicència d’edificació als projectes que atemptin al bon gust o resultin extravagants, impropis de l’emplaçament pretès.

2.- Les cobertes superiors de les edificacions seran amb material de teulada, però no és permetrà amb plaques o làmines de fibrocement o altres materials similiars, llevant les peces traslúcides de cubrició de lucernaris i claraboies.


Condicions estètiques en zona residencial Intensiva A i B.

1.- L’estil arquitectònic, composició, elements de façanes i coberta, materials empleats i el colorit del mateixos, estarà en la linea dels existents en el example de la població i serà en general ordenat dins l’estil elegit.

2.- Les façanes i via pública o visibles des de la mateixa hauran de quedar correctament rematades i acabades en tots els seus elements i, els paràmetres aniran revocats. Les parets mitjaneres al descobert i els patis interiors no s’admetran sense els seus corresponets revocs.

Queden totalment prohibides les aplicacions propagandistes de dites mitjaneres.

Sense els requisits abans anomenats no es podrà donar-se per acabades les obres en tot o en part.


Condicions d’ambient en zona residencial Extensiva A.

1.- Els edificis a construir o a reformar hauran d’adaptar-se bàsicament a l’ambient de la població i al paissatge, però no desentonarà del conjunt, tot i així l’edificació aïllada permetrà una major llibertat creativa.

Podrà denegar-se la llicència d’edificació als projectes que atemptin al bon gust o resultin elements extravagants o impropis de l’emplaçament a menys que dits elements quedin completament ocults des de els exteriors.

2.- Les cobertes de les edificacions s’empraran com a teulada , terrats o lloses planes i no es permetran plaques de fibrocement o materials similars, llevant les peces translúcides, de lucernaris i claraboies.


Condicions estètiques en zona residencial Extensiva A.

1.- L’estil arquitectònic, composició, elements de façanes i coberta, materials empleats i colorits dels mateixos, estaran en la linea dels existents en la zona i seran, en la linea dels existents en la zona i seran, en general, ordenats dens de l’estil elegit en aquells llocs on puguin ser contemplats els edificis formant un conjunt.

2.- Quan per la disposició dels edificis no puguin ser contemplats com pertinències a un conjunt es permetrà amb major llibertat.

3.- Queden prohibides les aplicacions propagandistes massives o extravagants en els seus paràmetres.

4.- Totes les façanes a vies publiques o visibles des de la mateixa i els patis interiors, hauran de quedar-se correctament rematats i acabats en tots els seus elements i, els paràmetres aniran revocats i pintats.

Sense els requisits abans anomenats no es podrà donar-se per acabades les obres en tot o en part.


Condicions d’ambient en zona residencial intensiva C.

1.- L’estil arquitectònic, composició elements de façanes i coberta, materials empleats i el colorit dels mateixos , estarà en la linea dels existents en el eixample de la població i serà en general ordenat dins l’estil elegit.

2.- Les façanes i via pública o visibles des de la mateixa hauran de quedar correctament rematades i acabades en tots els seus elements i, els paràmetres aniran revocats. es parets mitjaneres al descobert i els patis interiors no s’admetran sense els seus corresponents revocs .

Queden totalment prohibides les aplicacions propagandistes de dites mitjeres.

Sense els requisits abans anomenats no es podrà donar-se per acabades les obres en tot o en part.


Condicions d’ambient en zona residencial Extensiva B.

1.- Els edificis a construir o a reformar hauran de adaptar-se bàsicament a l’ambient de la zona i al paisatge, però no desentonarà del conjunt, tot i així les edificacions aïllades permetran una major llibertat creativa.

Podrà degenerar-se la llicència d’edificació als projectes que atempten al bon gust o resulten extravagants impropis de l’emplaçament, a menys que dits elements quedin completament ocults des de els exteriors,

2.- Les cobertes de les edificacions s’usaran com a teulada, terrats o lloses planes i no es permetran plaques de fibrociment o materials similars, llevant les peces translúcides , de lucernaris i claraboies.


Condicions estètiques en zona residencial Extensiva B.

1.- L’estil arquitectònic, composició, elements de façana i coberta, materials empleats i colorits dels mateixos, estaran en la linea dels existents en la zona i seran , en general, ordenats dins de l’estil elegit en aquells llocs on puguin ser contemplats els edificis formant un conjunt.

2.- Quan per la disposició dels edificis no puguin ser contemplats com pertineces a un conjunt es permetrà amb major llibertat.

3.- Queden prohibides les aplicacions propagandistes masives o extravagant en els seus paràmetres.

4.- Totes les façanes a vies publiques o visibles des de la mateixa i els patis interiors, hauran de quedar-se correctament rematats i acabats en tots els seus elements i, els paràmetres aniran revocats i pintats.

Sense els requisits abans anomenats no es podrà donar-se per acabades los obres en tot o en part.



FITXES D’EQUIPAMENTS EN SOL URBÀ



ESGLESIA (8).

Edifici singular al centre del poble, de començament del segle XVII i modificat fins al segle XIX. En aquests moments es tramita la seva incoacció com Bé Catalogat. Per tant les seves condicions urbanístiques i de possibles obres vindran donades per la fitxa de catàleg.

Com edifici catalogat només es podran fer obres de manteniment i reforma, sense modificar l’estructura de l’edifici i els espais principals que indiqui la fitxa de catàleg. L’Esglesia ocupa una parcel·la de 500m2, aproximadament i l’ocupa al 100%, com la majoria de models d’Esglesies de la Comarca del Pla.


CEMENTIRI(10).

           

Terreny situat a la sortida del nucli urbà, pel carrer del Rei Jaume.

Te una superfície de 900m2 aproximadament i en aquests moments , no necessita ampliació donant el creixement poblacional del Municipi amb l’excepció d’una petita edificació utilitzada com a capella i sala de vetlla la resta son tombes situades en superfície.

La normativa a aplicar es l’existent de tombes enterrades i en el cas de la proposta d’una edificació del tipus de capella o panteó, es presentarà a l’Ajuntament el projecte amb un estudi de l’impacte visual sobre tot el terreny del cementiri.

En tot cas, per modificar, rehabilitar, arreglar o separar, qualque element del cementiri es sol·licitarà llicencia municipal, com obra major o menor segons la importància.


SOLAR ESCOLAR (9).

Es tracta d’un solar de 4350 m2, aproximadament, destinat a equipament escolar d’educació infantil i primària.

En aquests moments ,la superfície del solar es suficient per l’actual programa de la L.O.G.S.E. segons les demandes de la llei, per un centre de 3 unitats d’educació infantil i 6 unitats d’ensenyança primària ja que el solar que es sol·licita es de 4050m2.

La normativa d’ocupació, volum i edificabilitat vendrà donada per la L.O.G.S.E., o la llei vigent en el moment de l’execució del projecte.


IMPULSIÓ CLAVEGUERAM(17).

Espai destinat a “Espai lliure públic”, que té un sistema d’impulsió d’aigües fecals soterrani, cap a la depuradora d’aigües.

El tractament d’aquesta zona es la d’espai lliure i per tant, inedificable a tots els efectes, amb excepció de l’ús d’impulsió d’aigües brutes al seu subsòl. o de la instal·lació de elements urbans d’oci infantil o descans.


ZONA EQUIPAMENTS CA’N FONT(12).

Solar d’equipaments, col·lectiu ,procedent d’un conveni i l’ampliació de sòl urbà realitzada l’any 1991.

Les edificacions existents son: el Museu Municipal, la Piscina Municipal, el Centre de Salut i usos complementaris com a cafeteria, magatzem municipal, saló de conferències.

El solar té una superfície de 4200m2 aproximadament i la normativa aplicable es la següent:

ocupació de les edificacions.................... 60%

edificabilitat ........................................... 1m2/m2

altura....................................................... 10m.

altura en plantes....................................... 3.P.

              La piscina no computa a efectes d’ocupació ni edificabilitat, si es conserva com a piscina descoberta i sense edificar elements fixes que la cobreixen.

AJUNTAMENT(18).

Edifici situat a la plaça de la Mare de Deu cantonada amb el carrer de la Pau. Donat la seva tipologia, situació i caràcter, la normativa a aplicar es la de “Residencial Casc Antic”, amb l’ús administratiu, permès en aquesta zona.

L’edifici consta, en aquests moments, de planta baixa ,planta pis i planta porxo i s’utilitzen la planta baixa i la planta primera, per l’ús públic.

Capítol V.- Condicions higièniques i sanitàries.


Article 84.- Condicions mínimes.

Les condicions mínimes d’higiene i habitabilitat que  hauran de complir els edificis, vivendes i locals, seran les establertes al Decret 145/1997, de 21 de Novembre, de condicions higièniques i normes d’habitabilitat a edificis, vivendes i locals publicat al BOCAIB nº 151 de dia 6 de dessembre del 1.997 i a les seves respectives modificacions o en les successives normatives d’igual o superior rang que es dictin sobre la matèria.


Article 85.- Espais per rentar la roba.

Els espais destinats normalment a rentar de la roba, es podran iinstal·lar a l’interior de les vivendes, terrats, soterranis i semisoterranis sempre i quan estiguin dotats de servei d’evacuació d’aigües i ventilació convenient.

Queda prohibida la instal·lació d’aquests tipus d’espais a les entrades dels  edificis, a les caixes de l’escala o de tal forma que invadeixin, a les plantes altes, les superfícies mínimes dels patis.


Article 86. Espais per estendre la roba.

Tota vivenda de més d’un dormitori estarà dotada d’una superfície d’almenys 4 m², destinada a estendre la roba. Aquesta dependència no serà visible des de la via pública o, si ho fos, s’adoptarà un sistema de persianes o “celosías” que no permeti que es pugui veure la roba estesa.


Article 87. Aigües residuals i residus urbans.




Les aigües residuals es conduiran a la xarxa de clavegueram. En cas de no existir aquesta al lloc on s’edifica, s’haurà de fer l’evacuació per mitjà de pous reguladors, que es buidaran per medis mecànics especialitzats, prèvia la corresponent depuració per mitjà de foses sèptiques o estacions depuradores. Els pous reguladors s’hauran de suprimir i inutilitzar així que existeixi la corresponent xarxa de clavegueram.



La producció de residus, el seu tractament i la seva ubicació quedarà subjecte a les determinacions recollides al Pla Director Sectorial de Gestió de Residus Sòlids Urbans vigent.


Article 88.  Buidament de les cambres de llims.



L’autoritat municipal podrà ordenar que en el termini de 48 hores, es procedeixi al buidament de les cambres de llims quan els signes externs i d’altres causes suficients així ho aconsellin.


Article 89. Foses sèptiques.



Les foses sèptiques, independentment de les demés disposicions legals què les afectin, s’hauran de situar a una distància mínima de 5 m. dels pous o cisternes.


Article 90. Conductes de fums.



Els conductes de fums s’elevaran com a mínim a 1 m. per damunt de la coberta.



L’Ajuntament podrà imposar les mesures correctores que estimi pertinents quan una sortida de fums, al seu entendre, pugui causar molèsties o perjudicis o s’hagi emplaçat a lloc inadequat.


Article 91. Renous.

Els murs de separació entre dues vivendes col·lindants, tendran un espessor de 15 cms. Aquest espessor es podrà reduir si s’utilitza un material adequat que garanteixi un major aïllament acústic.

Els locals destinats a usos públics vendran obligats a adoptar les mesures d’insonorització suficient per a la no transmissió de renous molestos, de forma que no sobrepassin els 25 decibels mesurats a l’exterior del local a un metre de les seves parets i cobertes perimetrals.

L’Ajuntament podrà imposar les mesures correctores que consideri pertinents quan, al seu entendre, puguin causar-se molèsties o perjudicis. 


Article 92.Aïllament tèrmic.



L’aïllament tèrmic de les edificacions haurà de complimentar les determinacions del Decret 1490/1975 sobre aïllament tèrmic.


Article 93.-Aljubs.



Es disposarà d’un aljub de capacitat mínima 0,015 m3. per m². d’edificació amb un mínim de 1m3 per l’aigua potable i 12m3pels pluvials.

Article 94. Disseny dels aparcaments privats de vehicles tipus “turisme”.


Els aparcaments es podran situar a la planta soterrani ocupant la superfície total del solar, encara que no s’hagi edificat.



Per “plaça d’aparcament” s’entendrà com a tal l’espai rectangular destinat a aparcament d’un cotxe, i les dimensions mínimes de la qual siguin de 4’50 m. de longitud per 2’00 m. d’altura, i en la què no existeixin mancances de la seva superfície degudes a pilars, conductes o qualsevol altre element constructiu. 

Capítol VI.- Normativa lumínica.


Article 95. Objectius.

Els objectius d’aquesta normativa lumínica són bàsicament contribuir a l’estalvi energètic i a controlar la contaminació lumínica en l’enllumenat exterior.

A més, i en concreta referència a la contaminació lumínica, cal protegir el municipi de Costitx d’una forma especial, donat que en aquest terme es troba situat “l’Observatori Astronòmic de Mallorca”, únic en les seves característiques a les Illes Balears i la feina del qual és de la màxima rellevància i d’un interès públic indiscutible. 

Els efectes de la contaminació en un paratge protegit arriben a ser detectables quan les instal·lacions d’enllumenat es troben a 200 Km de distància del lloc. A aquesta distància, els projectors amb potències superiors a 400 W, dirigits parcialment cap a la zona protegida, són els que més afecten i, en particular, si empren làmpades de VM o HM.

Ateses les especials condicions en què es desenvolupa la tasca duta a terme des de l’Observatori, es fa necessària i imprescindible l’adopció de les mesures pertinents per a protegir lumínicament el cel del municipi que, a més comportarà un estalvi energètic important.


Article 96.- Criteris bàsics.

Evitar l’emissió de llum cap el cel.

Prohibides les làmpades de vapor de mercuri als vials.

Reduir la il·luminació als nivells mínims recomanats. 

A partir de les 23 hores, a la tardor i l’hivern i les 24 hores durant la primavera o l’estiu:

Emprar làmpades adequades.

Apagar l’enllumenat ornamental que projecti llum al cel.


Article 97.- Classificació de les lluminàries.



Lluminàries d’ús Vial:


% FHS menor o igual a 0,2



Lluminàries d’ús Viari:


% FHS menor o igual a 1,5



Lluminàries d’ús en Zones de vianants:
% FHS menor o igual a 2



Lluminàries d’ús Ornamental.

% FHS menor o igual a 5

Les lluminàries s’instal·laran sense inclinació. La bombeta quedarà coberta per la pantalla. El tancament serà de vidre transparent pla. Queden exclosos els refractors que dispersin llum cap el cel.


Article 98.- Abreviatures emprades.

FHS: 
Flux en l’Hemisferi Superior del total eficaç (% de llum projectada al cel)

VSBP:
   Vapor de Sodi de Baixa Pressió.

VSAP:
  Vapor de Sodi d’Alta Pressió.

VM:
Vapor de Mercuri

HM:
Halogenurs metàl·lics.


Article 99.- Enllumenat General.

S’evitaran els projectors (canons de llum) o làsers. Tot projector que il·lumini de baix a dalt, serà apagat a partir de les 23 o 24 hores, segons l’època de l’any. Es procurarà sempre evitar l’emissió de llum cap el cel de qualsevol tipus de projector, emprat després de les hores esmentades.

Els nivells d’il·luminació a partir d’aquestes (23 h i 24 h) seran els recomanats (veure annex). Els interruptors horaris (per a l’apagada o reducció del Flux) tindran una autonomia adequada (mínim 24 hores) i estaran situats en un lloc no accessible al personal no autoritzat.

En cas d’existir en les rodalies dels casc urbà un paratge especialment protegit, es procurarà emprar, en aquelles zones amb visió directa al paratge, lluminàries d’ús vial, sense inclinació, amb tancament de vidre pla transparent, o bé obertes i amb làmpades de VSBP a partir de mitja nit.


Article 100.- Enllumenat vial i de seguretat.

S’instal·laran lluminàries d’us Vial, amb làmpades de VSBP o VSAP. En les zones urbanes es podran instal·lar lluminàries d’ús en Zones de Vianants, amb finalitats ornamental/decoratives, així com enllumenat mixt Vial/Vianants (amb les lluminàries instal·lades a una alçada tal que quedin apantallades lateralment pels edificis o la vegetació).


Article 101.- Resta d’enllumenats.

1) Zona Vianants: S’instal·laran lluminàries d’ús Vial i Zona de Vianants.




Làmpades:




VM
=
125W




VSAP =
100W




VSBP
=
 35 W

L’ús de lluminàries exclusives per zones de Vianants (menor o igual a 2% FHS) és possible en enllumenats no Vials, instal·lats en zones d’interès social, amb les làmpades abans esmentades, però, a partir de les 23 hores o les 24 hores segons l’estació, no podran funcionar les làmpades de VM, excepte si existeixen elements naturals o artificials que evitin l’emissió directa de llum cap el cel o cap el paratge protegit (no s’accepten làmpades quina emissió en l’ultraviolat (UV) per sota dels 440 nm. Sigui superior al 15% de la radiància total)

Es recomana l’ús de làmpades fluorescents compactes en lloc de les de vapor de mercuri convencionals, així com les de sodi blanc. Les làmpades incandescents fins a 60 W i fluorescents compactes fins a 25 W es poden emprar en jardins o passeigs amb qualsevol lluminària de les classificades (FHS menor o igual al 5%), o bé que segueixi els criteris d’ús especial, instal·lada sempre a menys  de 3m d’alçada, si existeixen elements naturals o artificials que evitin la visió directa al paratge protegit i estiguin a més de 10 km de distància  d’aquest.

2) Ornamental:

Qualsevol tipus de lluminària i làmpada (procurant evitar l’emissió de llum per sobre de l’horitzó), dotades d’interruptor horari, amb apagada a partir de les 23 o 24 hores segons l’època de l’any.

En zones declarades d’interès cultural (conjunts històrics) es podran emprar lluminàries d’ús ornamental amb VSAP = 100 W o VSBP = 35 W, després de les hores esmentades, evitant l’emissió de llum per sobre del nivell de l’horitzó.

3) Instal·lacions esportives i d’esbarjo:

Qualsevol làmpada. Apagada a partir de les 23 o 24 hores segons l’època de l’any, amb interruptor horari no accessible al personal no autoritzat. En el quadre de comandament s’instal·larà un cartell fàcilment visible que indiqui l’obligació d’apagar les lluminàries.

S’instal·laran projectors asimètrics (especialment quan les torres d’il·luminació  estan a prop de la zona a il·luminar, aquests projectors proporcionen millor il·luminació que els simètrics), o bé simètrics amb reixetes o dispositius adequats que evitin l’emissió de llum sobre l’horitzó (veure llista de projectors recomanats i disseny de reixetes).

4) Aparadors i anuncis lluminosos:

Qualsevol tipus de lluminària i làmpada (excepte mercuri d’alta pressió) fins les 24 hores. Podran romandre obert quan s’empri per a indicar que l’establiment està obert, apagant-se al tancament del mateix, quan compleixi els criteris de lluminàries d’Ús Especial i utilitzi  projectors il·luminant de dalt a baix, sempre que s’emprin làmpades de VSBP i/o de llum incandescent. L’ús de tubs fluorescents serà admissible si estan disposats en lluminàries similars a les empotrables al sostre i dirigides totalment cap el terra.

En qualsevol cas, les contraccions del flux lluminós per metre lineal no superaran el que  segueix:




- Fluorescents i VSBP:

3.000 lúmens/ml.




- Incandescents: 


2.000 lúmens/ml.

Les fluorescents seran, preferiblement, de llum càlida o temperatura de color interior a 3.800 Ok.


Article 102.- Lluminàries d’ús especial.

1) Definició:

Es consideren lluminàries especials aquelles quin % de Flux emès cap a l’Hemisferi Superior (FHS) del Total Eficaç, supera el 5%, o bé de les quals no es disposi d’informació.

Atesa la gran proliferació d’enllumenats altament contaminants (globus) en passeigs i jardins i, d’altra banda, atesa l’exigència de gran varietat de models, necessària per a una correcta integració artística d’enllumenat en aquests indrets, és raonable aplicar criteris més flexibles en l’avaluació de la influència  sobre la qualitat del cel d’aquest tipus d’enllumenat en zones de menor sensibilitat o bé amb làmpades d’ús limitat. Per aquest motiu, es seguiran els següents criteris:

2) Criteris:

S’evitarà emprar lluminàries amb emissió directa de llum  cap a l’hemisferi superior.

Tots les superfícies de la lluminària amb flux de llum sortint, quina normal tingui un angle amb l'horitzontal (terra), igual o superior a Oo (zero graus), s’hauran d’opacar interior o exteriorment. (Exemple: semiesfera superior dels globus opacada).

Les làmpades s’instal·laran el més a prop possible de les superfícies apocats i/o sostres de la lluminària, essent l’ideal que quedin embolcallades en l’hemisferi superior, dintre d’aquestes superfícies.

L’alçada d’instal·lació no superarà els 3 m.

Capítol VII. Normes d’estètica.

Secció Única.- Normes d’estètica.


Article 103.- Respecte a l’entorn.

La coherència i conservació del conjunt arquitectònic de Costitx exigeix una adequació del mateix a les construccions que s’edifiquin. L’Ajuntament de Costitx podrà denegar la Llicència als projectes d’edificacions que per la seva composició, colors, materials, etc, desentonin amb el seu entorn.



Article 104.- Façanes.

Els propietaris, d’acord amb el prescrit a la Llei, vendran obligats a mantenir decorosament l’aspecte de les façanes visibles des de la via pública, després de sol·licitar la corresponent Llicència Municipal. 


Article 105.- Construcció d’aceres.

Sempre que això sigui possible, s’hauran de construir ceres als carrers que actualment no disposin d’elles, així com als nous carrers que es projecten a aquestes Normes. El paviment de l’acera que es construeixi, serà de la mateixa classe que l’existent a la resta del carrer.


L’obtenció de Llicència d’obres de nova planta duu implícita la de l’acera, així com l’obligació de reparar els danys que es puguin ocasionar a la mateixa, com a conseqüència de les obres.


Article 106.- Tancament de solars sense edificar.




En benefici de l’ornat públic, els propietaris dels solars no edificats, vendran obligats al seu barrat. El barrat serà objecte de llicència, per la qual cosa l’Ajuntament facilitarà l’alineació corresponent. El tancament haurà de tenir una part d’obra massissa d’una alçada mínima d’1 metre i la resta fins a 2 metres haurà de ser de tancament transparent que es podrà solucionar a base de bardissa vegetal, reixa metàl·lica, zelosia, balaustrada, etc.


Article 107.- Edificis, conjunts i jaciments a protegir.

Es grafien en Plànol específic les construccions, conjunts i jaciments arqueològics que per la seva tipologia o característiques així ho aconsellin.

Aquests elements hauran de ser respectats i qualsevol intervenció en ells haurà de ser informada prèviament per la Comissió de Patrimoni Històric de Mallorca.

