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MEMORIA INFORMATIVAY JUSTIFICATIVA

l.- OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente modificacién puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Calvia (Adaptacién del PGOU-2000 al Plan
Territorial Insular de Mallorca -PTIM-) tiene por objeto la clarificacidon de algunos articulos de la Normativa Volumen | y
de la Normativa Volumen IlI.

No es objeto de la presente modificacidn puntual de la normativa la revision integra del texto. No se abordan cuestiones
como la actualizacién de la normativa, salvo en los articulos en los que se propone una modificacién. Tampoco se
pretenden corregir errores. Por ultimo, tampoco es objeto de esta modificacion puntual la incorporacion al texto
normativo de los criterios interpretativos. Todo ello se abordara, en su caso, en una futura revisién del Plan General.

Las modificaciones en el texto pretenden, en su mayoria, clarificar conceptos. Ademas, se plantean cambios en la
normativa tendentes a la reduccion del impacto paisajistico y ambiental de las edificaciones. Asimismo, se incorpora en
la normativa la casuistica de ciertos edificios inadecuados construidos al amparo de normativa anterior que previamente
guedaban en una situacién que imposibilitaba su reforma o mejora.

Il.- PLANEAMIENTO VIGENTE

El instrumento de ordenacidon urbanistica general del término municipal de Calvia es la adaptacién del Plan General de
Ordenacion Urbana de Calvia de 2000 al Plan Territorial Insular de Mallorca, asi como sucesivas modificaciones. Aprobado
definitivamente con prescripciones el 26 de junio de 2009 y publicado en el BOIB n.2 126EXT de 28 de agosto de 2009. El
acuerdo por el que se dieron por correctamente cumplimentadas las prescripciones se produjo el 27 de julio de 2012, y
se publicé en el BOIB n.2 115 de 9 de agosto de 2012.

Cabe mencionar que el pleno del Ajuntament, en sesién de 30 de junio de 2022, adoptd el acuerdo de aprobar
inicialmente la Revision del Plan General del municipio de Calvia, formulada en dos documentos plenamente
diferenciados: El Plan General (PG) y el Plan de Ordenacion Detallada (POD), junto con los estudios complementarios que
los acompafian. El acuerdo se publicé en el BOIB n.2 91 de 14 de julio de 2022).

Asimismo, el pleno del Ayuntamiento de Calvia, en sesion de 26 de enero de 2023, adoptd el acuerdo de aprobar
inicialmente la modificacion primera del Plan de Ordenacién Detallada de Calvia. El acuerdo de 26 de enero de 2023 se
publicé en el BOIB n.2 18 de 9 de febrero de 2023.

Actualmente ya han transcurrido los dos anos establecidos de suspensién de licencias sin que se haya solicitado prdérroga,
por tanto, se considera levantada la suspensién de aprobacion de planes de desarrollo, instrumentos de gestidn y licencias
urbanisticas, y de la vigencia de los documentos del plan general en revisidn, en tanto no se apruebe definitivamente.
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Il.- PROBLEMATICA. CRITERIOS Y OBJETIVOS

1.- PROBLEMATICA

A la hora de abordar la presente modificacidon puntual se pretende dar respuesta a la siguiente problematica detectada:

- La dificultad que se advierte a la hora de aplicar las normas del Plan General en el desarrollo de los proyectos de
edificacion, bien sea por falta de claridad, por su caracter genérico o por la falta de regulacién de algunos conceptos.

- El impacto producido por las edificaciones y construcciones en el paisaje y en los recursos ambientales del término,
debido a la evolucion de las formas de construir y de las demandas de los promotores, que son temas no contemplados
en la regulacion actual de las normas del Plan General.

- Existe cierta casuistica de edificios en situacién de inadecuacién que no esta regulada en las normas del Plan General.
Es necesaria su inclusién en las normas para poder regular las obras permitidas en cada caso.

1.1.- APLICACION DE LA NORMATIVA

El Plan General es una normativa redactada con un enfoque general, que no entra en regular las particularidades. En su
aplicacién, es necesario realizar una interpretacién de ciertos articulos a las circunstancias particulares de cada caso, cosa
que se hace recurriendo siempre al espiritu de la norma.

Mas de 20 afios después de su aprobacion inicial, el texto sigue siendo aplicable en el contexto actual, no obstante, las
necesidades y demandas de la poblacién han seguido evolucionando.

Por ello, la interpretacion de ciertos articulos del Plan se habia convertido en algo habitual en los ultimos afos, ya que
algunas particularidades se han convertido en hechos comunes debido a estas nuevas exigencias. En ciertos casos, esto
ya ha dado lugar a la aprobacién de modificaciones puntuales de la normativa, asi como de criterios interpretativos.

Es necesario matizar y/o modificar ciertos articulos con la intencion de clarificar su contenido, para incorporar en el texto
normativo las lecturas del mismo que ya se estan aplicando.

Algunos conceptos y términos precisan de una redaccidn mds completa. Se deben aclarar las actividades comprendidas
dentro del uso detallado Asistencial, para que no se pierda la esencia de este concepto, ligado al bien comun. También se
deben aclarar los usos autorizables en planta sétano, frente a las nuevas demandas de ciertos usos vinculados a vivienda,
cada vez mas frecuentes. En las definiciones del Volumen Il de la normativa, falta detallar las condiciones que debe cumplir
una pérgola, asi como completar la definicién de planta baja. Se afiade |a definicidon de plaza de aparcamiento.

En cuanto a la consideracidn de terreno de referencia, aspecto clave a la hora de la implantacién de los edificios, es
necesario incorporar una serie de matices que faciliten su determinacién. Asimismo, en el caso de demolicién de la
edificacion existente y construccidon de una nueva, se debe incorporar a la redaccion la cuestién de la proteccion del
impacto visual y paisajistico, de tal manera que no se produzcan remontadas o reconstrucciones artificiales de terreno.

Por otro lado, falta clarificar la manera de computar algunos pardmetros urbanisticos como son la la edificabilidad, el
volumen y la ocupacién de las edificaciones.

En cuanto al espacio libre publico (EL-P), la redaccién actual de las normas del Plan General no contempla de forma
expresa la limitacidn del paso por ellas de redes de suministro. Se permite el paso de estas redes en el articulo 10.32, pero
no se detalla qué sucede cuando éstas responden a nuevas dotaciones para parcelas privadas. Existen casos en los que
se pretende conectar parcelas privadas a suministros atravesando espacios libres publicos y/o pasos peatonales publicos,
como alternativa al paso por viales publicos. En este caso, es evidente que es preferible preservar la intervencion en estas
zonasy no convertirlas en zonas de paso de instalaciones. Por otro lado, las zonas EL-P y los pasos peatonales no confieren
la condicién de solar y, por tanto, no es posible dotar de suministros a la parcela a través de ellas.

Ademas, existe la problemdtica del acceso rodado y peatonal a las parcelas privadas a través de los espacios libres publicos
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y los pasos peatonales publicos. Lo preferible para el interés general es preservar estos espacios como lugares de uso y
disfrute publico frente a usos privativos, por lo que es necesario aclarar este punto en la normativa.

En cuanto al espacio libre privado (EL-R1), la redaccidn actual de las normas del Plan General dice que “no se autoriza
ningun tipo de edificacién, ni siquiera bajo rasante, al objeto de preservar determinados valores ambientales o
paisajisticos, salvo las edificaciones que por exigencia de las presentes normas y/o por las caracteristicas del solar deban
realizarse de acuerdo con lo establecido en los apartados 7 y 8 del articulo 10.25”.

En la aplicacion de este articulo, se encuentra la casuistica de algunas viviendas que se pretenden implantar en parcelas
ubicadas en RU-N y en RA-N, y que se hallan afectadas en su zona posterior por EL-R1. Ciertas parcelas disponen sélo de
una porcién muy pequefia que no estd ocupada por EL-R1, que es donde se ubica la vivienda. El resto de la parcela,
afectada en su mayoria o integramente por EL-R1 no permite, segun la redaccion del articulo, la implantacion de una
piscina.

Para estos casos muy concretos se ve necesaria la regulacion que permita la ubicacién de piscinas vinculadas a las
viviendas, con los condicionantes necesarios para la preservacion del espacio libre privado.

1.2.- IMPACTO DE LAS CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES EN EL PAISAJE Y EN LOS RECURSOS AMBIENTALES DEL
TERMINO

La manera de construir ha evolucionado desde la aprobacion del Plan General, y también lo han hecho las exigencias y las
prestaciones que deben ofrecer los edificios. Algunas de estas exigencias compiten con la preservacién de las condiciones
ambientales y son grandes consumidoras de los recursos que tenemos a nuestra disposicion.

En primer lugar, se advierte un incremento excesivo del uso de pérgolas en las viviendas unifamiliares, ya sea en el modo
tradicional (con un entramado de barras) como con estructuras voladas de hormigén que enmarcan las edificaciones. Este
incremento viene posibilitado por la regulacién actual, en la que las pérgolas que cumplen la definicién contenida en el
Volumen Il de la Normativa no computan a edificabilidad.

Estos elementos, que tradicionalmente se utilizaban de manera puntual y para fines concretos, se generalizan como
elemento decorativo y con ello estan cambiando la morfologia de las edificaciones. Esta generalizacién implica un
aumento del volumen de la edificacion, que no estd siendo computado.

Por tanto, se ve necesario regular el impacto que estos volimenes tienen en su entorno mediante el cdmputo de la
edificabilidad de las pérgolas.

En segundo lugar, como consecuencia de la cada vez mas frecuente carencia de agua potable en las islas, y dada la
proliferacion de las piscinas privadas y comunitarias, se ve necesario una regulacién de las mismas.

El término municipal de Calvia se caracteriza por un desarrollo urbano costero, en el que estd en auge el sector hotelero
y la segunda vivienda, asi como las nuevas promociones de vivienda plurifamiliar y viviendas unifamiliares aisladas. Todos
estos usos tienen asociado el gran consumo de recursos. Posiblemente el recurso mas limitado que demandan estos usos
es el agua, tanto en el consumo doméstico como en el riego de espacios ajardinados y en las piscinas.

Se ve cada vez mas necesario una limitacidn en estas instalaciones, en sintonia con la regulacion aprobada en suelo rastico
y en otros municipios de las islas.

Como consecuencia, no tiene sentido la exigencia de una dotacién de piscina ni la dotacién de instalaciones deportivas
comunitarias en parcelas RP-2 y RP-3 de mas de 12 viviendas, tal y como establece el articulo 10.23. Esta exigencia no va
en sintonia con el contexto actual, que promueve el consumo responsable de recursos. Ademas, en promociones de
viviendas de proteccion oficial este requisito suponia una imposicién que no era sostenible.
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1.3.- LOS EDIFICIOS INADECUADOS

El articulo 129.1 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears establece la siguiente definicidn
para las edificaciones y construcciones inadecuadas:

1. Se considerardn construcciones y edificaciones en situacion de inadecuadas aquellas que tengan las siguientes
caracteristicas:

a) Se hayan implantado legalmente de acuerdo con un planeamiento urbanistico derogado o sustituido.

b) En el planeamiento urbanistico en vigor no esté previsto que tengan que ser objeto de expropiacion, cesion
obligatoria y gratuita o derribo.

c) No se ajusten a las determinaciones del planeamiento vigente.

El nuevo planeamiento establecerd las normas urbanisticas y las actuaciones autorizables aplicables a los elementos que
queden en esta situacion. En todo caso, como minimo, serdn autorizables obras de higiene, seguridad, salubridad, reforma
y consolidacion, rehabilitacion, modernizacion o mejora de las condiciones estéticas y de funcionalidad, asi como las
necesarias para el cumplimiento de las normas de prevencion de incendios, accesibilidad, codigo técnico de la edificacion
y las de instalaciones de infraestructuras propias de la edificacion.

Los usos preexistentes legalmente implantados en un nuevo planeamiento urbanistico se podrdn mantener siempre que
se adapten a los limites de molestia, nocividad, insalubridad y peligro que establezca para cada zona la nueva
reglamentacidn urbanistica y la legislacion sectorial de aplicacion. El planeamiento podrd prever y regular la autorizacion
de usos permitidos en el planeamiento aplicable cuando se otorgd la licencia de obras en locales existentes y ejecutados.

En aplicacién del ultimo pdrrafo, el Plan General contempla la regulacién de los edificios inadecuados en su articulo 6.02.
Se consideran 3 situaciones, en funcién de las condiciones que pueden cumplir los edificios existentes en situacidon de
inadecuacion.

No obstante, existe cierta casuistica en relacién a los usos y a la implantacidn de las viviendas que precisa de clarificacién.

1.3.1.- EDIFICIOS EXISTENTES CON USO TURISTICO DE SEGUNDA RESIDENCIA

Se advierte la falta de regulacion de los edificios existentes con uso turistico de segunda residencia construidos al amparo
del PGOU 1971 o 1984 que actualmente albergan usos residenciales, en los que se acredita que el uso residencial es
anterior a la aprobacion inicial del Plan General de 1991 (02/08/1989).

Al no estar regulados estos edificios como inadecuados por razén de uso, no era posible llevar a cabo en ellos actuaciones
de mantenimiento, reforma o mejora. Esto dejaba a estos edificios, muchos de ellos con condiciones de infravivienda, sin
posibilidad de llevar a cabo estas medidas, tan necesarias. Al incorporarlos dentro de la regulacién se reconoceria su uso
como vivienda plurifamiliar a todos los efectos.

El Plan General de 1971, y su revisién de 1984, calificaba el suelo urbano seguin unos modelos de tipologia edificatoria o
“tipos de edificacion” (Norma 182 PG 1971): edificacién en manzana cerrada con patio de manzana (M.M.), edificacién en
bloque exento (B.Q.), edificaciéon aislada (A.S.), edificacidn chalet (CH), agrupaciones compactas tipo poblado
mediterraneo (PM) y agrupaciones tipo Zona-Club (ZC).

Por otro lado, se establecian tres tipos de usos (Normas 272 a 302 del PG 1971): uso de vivienda, uso de industria y uso
publico. El uso vivienda comprendia dos categorias: 12 categoria o vivienda multifamiliar y 22 categoria o vivienda
unifamiliar. Dentro del uso publico existian los tipos Residenciales: hoteles o moteles.

La ordenacion del territorio se realizaba fijando en primer lugar las tipologias edificatorias. Asi, dentro de cada sector se
establecian unos poligonos y dentro de ellos una serie de zonas (con nomenclaturas tipo 1I-3, IV-1, etc.) A cada una de
estas zonas se le asignaba uno o varios tipos de edificacion.

Una vez concretada la tipologia edificatoria, se podia escoger el uso dentro de los que permitia el Plan General (Norma
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302 bis del PG 1971): para las tipologias MM, BQ, AS y PM, era posible implantar, entre otros, los usos vivienda
multifamiliar, asi como hotel o motel.

Por tanto, los edificios existentes con licencia otorgada al amparo de estos dos Planes Generales, ubicados en parcelas
donde se permitian estas tipologias mencionadas, pudieron escoger sin ningiin problema entre uso residencial o turistico,
ya que ambos estaban permitidos.

Ahora bien, habia una disposicidn a la que se podian acoger en aquel momento los edificios turisticos (hoteles y moteles)
y que no era aplicable a los usos residenciales. Segun la Norma 132.6 del PG 1971, “en edificaciones destinadas a industria
hotelera se permitird un aumento de su coeficiente de edificabilidad que por la zona le corresponda, segin baremo que
sigue. Una estrella 10%, dos y tres estrellas 20%, cuatro y cinco estrellas 30%. Los motivos son la autosuficiencia de las
instalaciones hoteleras, y proteccién a las de mds categoria, para elevar el nivel turistico del término”.

Visto todos los antecedentes, se deduce que aquellos edificios construidos al amparo de los Planes Generales de 1971y
1984, ubicados en parcelas con tipologias MM, BQ, ASy PM y que no se hayan acogido al incremento de aprovechamiento
de la Norma 132, podian acoger el uso plurifamiliar. Se considera que, independientemente de la denominacién del
proyecto mediante el que se obtiene licencia, si el uso plurifamiliar se implanta con anterioridad a la aprobacion inicial
del Plan General de 1991 (que lleva a cabo una regulacién diferente de los usos), se trata de un uso compatible y
autorizable segun la normativa de aplicacidn, y que, por tanto, puede ser reconocido por la normativa vigente.

1.3.2.- VIVIENDAS UNIFAMILIARES CONSTRUIDAS AL AMPARO DE UNA NORMATIVA ANTERIOR

Existe el caso de ciertas viviendas unifamiliares que se han construido conforme a licencia segin una normativa anterior
y que, a pesar de encontrarse en la situacidon 22 que permitiria su ampliacion, tienen una imposibilidad de llevar a cabo
estas ampliaciones. Son casos muy concretos de la normativa que se resumen en los siguientes:

- Licencias otorgadas a partir de la aprobacién de la adaptacién del Plan General al PTIM, en las que la planta baja
se eleva como maximo 1,90 m respecto del terreno de referencia. A partir de la aprobacidn de la Modificacién
Puntual 1/2016, la implantacién de la planta baja se reduce a un desnivel maximo de 1,50 m respecto del terreno
de referencia y/o modificado (tal y como estaba en la redaccién inicial del Plan General del 2000). Por tanto,
estas plantas bajas elevadas 1,90 m se pasaron a considerar planta piso. Esto significa que una vivienda que en
licencia tenia dos plantas, pasa a considerarse una vivienda de 3 plantas y por tanto inadecuada, no
permitiéndose su ampliacidn en la planta piso.

Es necesario reconocer estos casos con los derechos adquiridos segin la normativa vigente en el momento de
otorgar la licencia. Esto implicaria, por tanto, considerar la planta baja que se otorgd en la licencia como tal.

- Viviendas unifamiliares con licencia otorgada con anterioridad a la aprobacion del Plan General del 2000, en las
que el forjado de techo de planta baja se halla escalonado. El articulo 4.22.2 del Plan General dice que la planta
baja de los edificios de vivienda unifamiliar podrd escalonarse, siempre que este escalonamiento no se manifieste
en la planta inmediata superior. Por tanto, estas viviendas pasaban a considerarse de 3 o mas plantas, dado que
no se admite una planta piso escalonada. Esto impedia que estas viviendas pudieran ampliarse, aun cumpliendo
las alturas maxima y total en el edificio, ya que no se permitia construir o ampliar una planta piso escalonada.

Se considera que las ampliaciones a realizar en una planta piso escalonada, siempre que se cumpla la altura
maxima y total del edificio, no conllevan mayor impacto que en el caso de plantas piso sin escalonamiento, por
lo que se podria reconocer este derecho.

1.3.3.- EDIFICACIONES EXISTENTES CON USOS QUE CONTRAVENGAN LA REGULACION DE USOS DE LA PARCELA

No esta definido de forma expresa en la normativa del Plan General qué obras se permiten en las situaciones en las que
los usos de las edificaciones existentes contravengan la regulacion de usos de la parcela. En el articulo 6.02.3 si se regulan
los usos permitidos y los cambios de uso, pero no se hace referencia a si se permiten las obras de ampliacién.

Visto que la ampliacidn de estos edificios inadecuados por razén de uso incrementaria ain mas el “nivel de inadecuacién”,
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es necesario una regulacion al respecto.

Seria el caso, entre otros, de las viviendas unifamiliares en régimen de propiedad horizontal tumbada ubicadas en una
misma parcela con regulacién “Residencia unifamiliar”. En este caso, debe regularse tanto las ampliaciones a realizar en
la vivienda como la construccidn de piscinas vinculadas a ella.

1.3.4.- SEPARACION A LINDEROS EN EDIFICACIONES EXISTENTES

Finalmente, existe la casuistica de viviendas en Situacidn 22 que incumplen separacion a linderos. En el articulo 6.02, se
admite la ampliacion de las plantas piso respetando la misma separacién, en los nucleos tradicionales y en las zonas de
vivienda unifamiliar. Si bien esta regulacion es necesaria en los nucleos tradicionales, en los que la separacion a linderos
de las viviendas existentes no responde a la normativa vigente y muchas veces se asemejan a una regulacién segun
alineacidn a vial, no se considera igual en las zonas de vivienda unifamiliar, donde la regulacidn es de edificacion aislada
en la parcela.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS

Vista la problematica existente, esta modificacién puntual se rige en los siguientes criterios y objetivos:

- Clarificar y dotar de transparencia a la normativa, haciéndola comprensible y accesible a todos. Plasmar por
escrito la regulacién que se viene haciendo de cierta casuistica para que los interesados puedan optimizar
recursos y adecuar mejor sus proyectos a la normativa.

- Controlar y reducir el impacto visual de las construcciones en el entorno, para preservar las visuales y reducir la
desnaturalizacidn de los entornos urbanos. Proteger y preservar los recursos naturales del término.

- Amparar la casuistica de ciertos edificios inadecuados, de tal manera que no quedan fuera de regulacion.
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IV.- JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA.

1.- JUSTIFICACION:

A partir de lo expuesto anteriormente, se hace patente que en la situacion actual es necesario introducir algunos cambios
en la normativa para preservar los recursos naturales del término municipal y reducir el impacto en el paisaje. Asimismo,
es necesario clarificar y completar ciertos articulos de la normativa, asi como incorporar la regulacién de los edificios
inadecuados para garantizar la seguridad juridica y los derechos de los ciudadanos.

2.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD:

La problematica mencionada en el Apartado Il anterior ya lleva produciéndose desde hace algun tiempo. Como es natural,
el contenido de los instrumentos de planeamiento debe actualizarse a las nuevas circunstancias. Con esta modificacion
puntual se logran resolver estas cuestiones, lo cual permite en el momento actual hacer cercano este instrumento de
planeamiento a la ciudadania, con una mayor transparencia, a la vez que preservar los intereses comunes.

3.- PROPUESTA:
Se cree necesario clarificar las siguientes cuestiones:

- Actividades comprendidas dentro del uso detallado Asistencial (Art. 3.08, apartado 2, del Volumen | de la
Normativa)

- Usos autorizados en planta sétano (Art. 3.14, apartado 3, del Volumen | de la Normativa)

- Forma de computar las superficies edificadas. Cdmputo de la edificabilidad de piscinas y terrazas que se elevan
mas de lo permitido. Cémputo del volumen. En los casos de propiedad horizontal y propiedad horizontal
tumbada, se establece cémo se divide la edificabilidad entre las propiedades existentes (Art. 4.09 del Volumen |
de la Normativa)

- Forma de determinar el terreno de referencia a efectos de la implantacion de la planta baja de las edificaciones.
Se incorpora la casuistica de terrenos excavados por debajo del terreno de referencia, conforme a licencia
otorgada. Concepto de planta baja y envolvente. (Para mayor claridad, se separa en un articulo independiente:
el Art. 4.10.bis del Volumen | de la Normativa)

- Forma de computar la ocupacion (Art. 4.11, del Volumen | de la Normativa)

- Se aclara que no es posible que discurran por EL-P redes de suministro con objeto de dotar de servicios a las
parcelas, asi como que no se puede dar acceso rodado ni peatonal a las parcelas a través de ellos, salvo casos
excepcionales (Art. 10.32.6 del Volumen | de la Normativa)

- Se permite la ubicacion de piscinas vinculadas a las viviendas en EL-R1, siempre que se cumplan una serie de
condiciones. La intencidn es limitar el impacto que estas piscinas puedan tener, tanto en sus dimensiones, forma,
colores, etc., como en los movimientos de tierra que impliquen o en la afectacidn al arbolado existente. (Art.
10.32.8 del Volumen | de la Normativa)

- Se completa la definicién de pérgola, aclarando que los elementos de cubricién le dan la condicién de porche.
(Definiciones, Volumen Il de la Normativa)

- Se precisa la definicién de planta baja en lo que se refiere al concepto de implantacién respecto del terreno de
referencia y/o modificado. (Definiciones, Volumen Il de la Normativa)

- Se afiade la definicion de plaza de aparcamiento. (Definiciones, Volumen Il de la Normativa)

Se incorpora una nueva regulacion para minimizar el impacto de las construcciones y edificaciones en el paisaje y en los
recursos del término:

- Se incorpora la regulacion del computo de edificabilidad de las pérgolas, que pasan a computar el 25 % de su
superficie construida (Art. 4.09 del Volumen | de la Normativa). Las pérgolas no computan a ocupacién, no
obstante, si se producen excavaciones que superen lo permitido para su implantacidn, éstas si se computaran a
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ocupacion (Art. 4.11 del Volumen | de la Normativa

- Se incorporan medidas especificas de ahorro de agua en piscinas. Por un lado, se fijan las normas para su vaciado.
Por otro, se regula el tamafio maximo de las piscinas, en funcidn de su ubicacion y del uso al que estén asociadas.
(Art. 5.04 del Volumen | de la Normativa)

- Se elimina la obligatoriedad de dotar de piscina comunitaria y/o piscinas individuales, asi como de instalaciones
deportivas comunitarias, en las parcelas calificadas como RP-2 y RP-3 con 12 o mas unidades de alojamiento.
(Art. 10.23.10 del Volumen | de la Normativa)

- Se eliminan las exigencias de equipamientos deportivos, piscinas y solariums en las instalaciones hoteleras. Se
elimina la regulacion de viviendas turisticas de vacaciones, por estar obsoleta. Se reduce la exigencia de dotacion
de aparcamiento privado, por estar éste sobredimensionado. (Art. 10.21.4 y 10.21.5 del Volumen | de la
Normativa)

Se incorpora la siguiente regulacion de edificios inadecuados:

- Se contempla la casuistica de los edificios existentes construidos al amparo del PGOU 1971 o 1984 con uso
residencial implantado con anterioridad a la aprobacidn inicial del PG 1991 (Nuevo Art. 6.01 bis, del Volumen |
de la Normativa)

- En el caso de las licencias otorgadas a partir de la aprobacion de la adaptacion del Plan General al PTIM, en las
que la planta baja se eleva como maximo 1,90 m respecto del terreno de referencia, se reconocen los derechos
adquiridos segln la normativa vigente en el momento de otorgar la licencia, y, por tanto, se considera la planta
baja que se otorgd en la licencia como tal (Art. 6.02 del Volumen | de la Normativa, Situacién 228)

- Se contemplan los casos de las viviendas unifamiliares con licencia otorgada con anterioridad a la aprobacién del
Plan General del 2000, en las que el forjado de techo de planta baja se halla escalonado y se admiten las
ampliaciones en planta piso, siempre que se cumpla con la altura maxima y total (Art. 6.02 del Volumen | de la
Normativa, Situacidn 22)

- No se permiten las ampliaciones de las edificaciones existentes cuyos usos contravengan la regulacion de usos
de la parcela. En los casos de division horizontal o division horizontal tumbada como consecuencia de una licencia
otorgada en una parcela calificada por el Plan vigente como RU, se permite construir piscinas bajo rasante
vinculadas a las viviendas (Art. 6.02 del Volumen | de la Normativa, Situacion 22)

- Se modifican las obras permitidas en edificaciones que incumplen separacidon a linderos. Se mantiene la
posibilidad de conservar la separacion en la ampliacion en planta piso de viviendas de los nucleos tradicionales,
pero no asi en zonas de vivienda unifamiliar, donde la separacién a linderos es un derecho consolidado que tiene
mucha repercusion. (Art. 6.02 del Volumen | de la Normativa, Situacidon 22)
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Como resumen, se adjunta el siguiente indice del articulado que se modifica:

INDICE ARTICULADO MODIFICADO NORMATIVA PGOU VIGENTE

Tipo de documento: | Cédigo: | Descripcion: | Pagina:

NORMATIVA VOLUMEN |

Articulos 3.08 Uso Global (5) Equipamiento Comunitario 30-32
Articulos 3.14 Usos planta sétano esemisétane 35-37
4.07 Separacion entre edificios de la misma parcela 43-44
4.09 Forma de computar las superficies edificadas 45-46
Articulos 4.10 Forma de computar las alturas 46-49
4.10 bis Implantacidn de las edificaciones y terreno de referencia
4.11 Forma de computar la ocupacién 49-50
Articulos 5.04 Mecanismos de ahorro de agua 81
6.01 bis Edificios residenciales inadecuados
Articulos 6.02 Obras a realizar en los edificios construidos al amparo de normativa | 91-93
anterior
10.21 Condiciones particulares de parcelacion, edificaciéon y uso de la zona | 176-183
TURISTICA (T)
Articulos 10.23 Condiciones particulares de parcelacion, edificaciéon y uso de la zona | 190-197
RESIDENCIAL PRURIFAMILIAR (RP)
10.32 Condiciones particulares de parcelacion, edificaciéon y uso de la zona | 235-242
ESPACIOS LIBRES (EL)
NORMATIVA VOLUMEN II
Pérgola 11
Definiciones Planta baja 12
Plaza de aparcamiento

Se indica en rojo los titulos modificados y en verde los nuevos articulos o definiciones. Las paginas indican la ubicacién
del articulo en la redaccién vigente.
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V.- AFECCIONES E INFORMES SECTORIALES

La presente modificacién puntual se considera de escasa entidad. No consiste en la modificacidn de clasificacién o la
calificacidn de suelos o de sus usos y parametros urbanisticos. Se considera que no afecta a las directrices del Plan General
en su conjunto, asi como tampoco al conjunto de sus determinaciones pormenorizadas. Es por ello que las modificaciones
de los articulos propuestas no generaran nuevas necesidades ni condiciones en el término, en lo que se refiere a los
sectores de energia, movilidad, infraestructuras, equipamientos, etc. Asimismo, las modificaciones no regulan aspectos
relacionados con los espacios naturales, la biodiversidad, el régimen de aguas, etc. Los proyectos que se tramiten en
ejecucion del Plan General con posterioridad a la aprobacion de la presente modificacion puntual deberan someterse a
las mismas autorizaciones y obtener los mismos informes que se debian obtener antes de su aprobacidn.

1.- SERVICIOS URBANOS Y MOVILIDAD

Los servicios urbanos y la movilidad en el término municipal no se ven afectados por la presente modificacién de
normativa.

2.- REGIMEN DE AGUAS E INUNDABILIDAD

Las modificaciones de normativa propuesta no afectan a cuestiones relacionadas con el régimen de aguas y sus
afecciones.

3.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

En relacidn a la presente modificacién puntual, el articulo 12.4 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de evaluacién ambiental de las llles Balears establece:

“4. También seran objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones mencionadas en el apartado 2 de este articulo, cuando sean de caracter menor, en
los términos que se definen en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

b) Las modificaciones de planes o programas que, a pesar de no estar incluidas en el apartado 2 de este
articulo, supongan, por si mismas, un nuevo marco para la autorizacién de proyectos. Se considerara que las
modificaciones de planes y programas conllevan un nuevo marco de proyectos cuando su aprobacién genere la
posibilidad de ejecutar nuevos proyectos, o aumente las dimensiones o el impacto eventual de los permitidos en
el plan o programa que se modifica y, en todo caso, cuando supongan un incremento de la capacidad de
poblacidn, residencial o turistica, o habiliten la transformacidn urbanistica de un suelo en situacién rural”.

En el articulo 36.5 del Decreto Ley 3/2024, de 24 de mayo, de medidas urgentes de simplificacién y racionalizacion
administrativas de las administraciones publicas de las llles Balears se modifica el Texto refundido de la Ley de evaluacién
ambiental de las llles Balears, aprobado por el Decreto legislativo 1/2020, de 28 de agosto, de la siguiente manera:

“5. Se aflade una nueva letra, la letra c), en el apartado 4 del articulo 12 del Texto refundido mencionado, con
la siguiente redaccion:

c) No se incluirdn en los supuestos de evaluacion ambiental los estudios de detalle que respeten
estrictamente los limites y las restricciones que establece la normativa urbanistica para estos instrumentos
urbanisticos, asi como su sumisién a los instrumentos de planeamiento de los cuales dependen jerarquicamente.
Tampoco se incluirdn las modificaciones de planes de escasa entidad, que no supongan cambios o variaciones
fundamentales de las caracteristicas o de las estrategias y directrices de los planes ya aprobados, ni diferencias
sustanciales en los efectos previstos o en la zona de influencia, que no modifiquen la clasificacion del suelo ni
incrementen aprovechamientos urbanisticos ni incidan negativamente en la funcionalidad de las dotaciones
publicas y que no establezcan nuevos usos no previstos en el planeamiento aplicable, excepto en este ultimo
caso que el cambio de uso suponga establecer un uso de espacio libre o de equipamientos publicos en suelo
urbano o urbanizable”.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
Marzo de 2025 11

COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adreca web https://seuelectronica.calvia.com



MP-01/2024 ey
Modificacion Puntual de la adaptacién del PGOU-2000 al PTIM &) Ajuntament de

Articulado Normativa Volumen |y Normativa Volumen || Calvia Mallorca Planejament

Una vez analizado este articulo, se entiende que la presente modificacién puntual cumple con los supuestos para la no
sujecion al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica que establece la modificacion del articulo 12.4.

El articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental define como “Modificaciones menores” los
cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones
fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos
previstos o en la zona de influencia.

La presente modificacidn puntual cumple con los requisitos del supuesto de modificacién de escasa entidad o
modificacién menor. La modificacién del articulado de la normativa hace innecesaria la evaluacién ambiental
estratégica.
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VI.- PROPUESTA DE MODIFICACION DE ARTICULOS

1.- MODIFICACION DEL ARTICULO 3.08, APARTADO 2, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. USO GLOBAL EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO.

Se propone modificar el articulo 3.08, apartado 2, del Volumen | de la Normativa del Plan General con objeto de
clarificar las actividades comprendidas dentro del uso detallado Asistencial.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:

“Art. 3.08. Uso Global (5) Equipamiento Comunitario
(...)
5.3. ASISTENCIAL

Corresponde a actividades destinadas a la informacién, orientacién y prestacién de servicios o ayudas
sobre problemas relacionados con toxicomania, enfermedades crénicas o minusvalias, pobreza y
desproteccion juridica de las personas. Incluye, a titulo de ejemplo, albergues de transeuntes,
residencias, miniresidencias, pisos tutelados o protegidos, centros de rehabilitacion, centros de dia,
centros de informacidn y orientacién, etc. Ocasionalmente cohabita con usos sanitarios, y en este caso
tendrdn que cumplir los preceptos exigibles para ambos usos.”

Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 3.08. Uso Global (5) Equipamiento Comunitario
(...)
5.3. ASISTENCIAL

Corresponde a actividades destinadas a la informacion, orientacién y prestacion de servicios o ayudas
sobre problemas relacionados con toxicomania, enfermedades crénicas o minusvalias, pobreza y
desproteccion juridica de las personas. Incluye, a titulo de ejemplo, albergues de transeulntes,
residencias, miniresidencias, pisos tutelados o protegidos, centros de rehabilitacion, centros de dia,
centros de informacidn y orientacién, etc. Ocasionalmente cohabita con usos sanitarios, y en este caso
tendran que cumplir los preceptos exigibles para ambos usos. No se consideran dentro de este epigrafe
los usos asistenciales residenciales a los que se refiere el Decreto 86/2010 para la autorizacion y
acreditacion de los servicios sociales de atencion a personas mayores y personas con discapacidades en
su articulo 5.d): “otro equipamiento residencial”.”

2.- MODIFICACION DEL ARTICULO 3.14, APARTADO 3, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. USOS EN PLANTA SOTANO O
SEMISOTANO.

Se propone modificar el articulo 3.14, apartado 3, del Volumen | de la Normativa del Plan General con objeto de
clarificar los usos autorizados en planta sétano o semisétano.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:

“Art. 3.14. Usos en Planta s6tano o semisétano
(...)

3. Los usos residenciales (1.1, 2.1 y 2.2), exceptuando sus locales de servicio no habitables vy
principalmente los usos del punto 1 de este articulo, quedan prohibidos en plantas sétano o semisdtano,
aunque estén asociados o vinculados a la planta baja. En los espacios destinados a trasteros en las
plantas de aparcamientos de vehiculos no podran existir almacenada cantidad alguna de GLP u otros
gases inflamables, liquidos combustibles o productos téxicos o peligrosos.”
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Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 3.14. Usos en Planta sétano
(...)

3. Los usos residenciales (1.1, 2.1 y 2.2), exceptuando sus locales de servicio no habitables vy
principalmente los usos del punto 1 de este articulo, quedan prohibidos en plantas sétano o semisdtano,
aunque estén asociados o vinculados a la planta baja. Tampoco seran autorizables usos habitables
complementarios tales como mini salas de cine, gimnasios, piscinas, saunas, etc. En los espacios
destinados a trasteros en las plantas de aparcamientos de vehiculos no podran existir almacenada
cantidad alguna de GLP u otros gases inflamables, liquidos combustibles o productos téxicos o
peligrosos.”

3.- MODIFICACION DEL ARTICULO 4.07, APARTADO 2, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. SEPARACION DE EDIFICIOS DE
LA MISMA PARCELA.

Se propone modificar el articulo 4.07, apartado 2, del Volumen | de la Normativa del Plan General con objeto de
clarificar qué otros elementos tienen la consideracidn de edificios. Se mantienen los graficos actuales.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:
“Art. 4.07. Separacion entre edificios de la misma parcela

1. La separacién minima entre dos edificios de la misma parcela no podra ser inferior a la semisuma de las
alturas maximas de los mismos, con un minimo de cuatro metros (4 m). La separacién se medira
perpendicularmente a los cerramientos exteriores de la envolvente del edificio o construccion.

2. A los efectos prevenidos en este articulo, tendran la consideracién de edificios independientes aquéllos
cuerpos de edificaciéon unidos por una planta de sétano.

Los sdtanos correspondientes a los diferentes cuerpos edificatorios, podran conectarse entre si por
medio de pasos de ancho inferior a cinco (5) metros.

3. El incumplimiento de las separaciones minimas establecidas en el presente articulo entre distintos
edificios de la misma parcela, implicard la consideracién de aquéllos como un solo cuerpo de edificacion
a efectos del computo de altura.”

Se propone la siguiente redaccion:
“Art. 4.07. Separacion entre edificios de la misma parcela

1. La separacion minima entre dos edificios de la misma parcela no podra ser inferior a la semisuma de las
alturas maximas de los mismos, con un minimo de cuatro metros (4 m). La separacién se medira
perpendicularmente a los cerramientos exteriores de la envolvente del edificio o construccion.

2. A los efectos prevenidos en este articulo, tendran la consideracién de edificios independientes aquéllos
cuerpos de edificacién unidos por una planta de sétano.

Los sdtanos correspondientes a los diferentes cuerpos edificatorios, podran conectarse entre si por
medio de pasos de ancho inferior a cinco (5) metros.

Las construcciones, tales como piscinas, depdsitos, aljibes, terrazas, etc., que se elevan mas de un metro
(1 m) o un metro y medio (1,50 m), para pendientes inferiores al veinte por ciento (<20%) o iguales o
superiores al veinte por ciento (220%) respectivamente, respecto del terreno de referencia y/o del
terreno modificado, se consideran edificacion a todos los efectos.
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3. El incumplimiento de las separaciones minimas establecidas en el presente articulo entre distintos
edificios de la misma parcela, implicard la consideracién de aquéllos como un solo cuerpo de edificacion
a efectos del computo de altura, nimero de plantas, volumen, etc.”

4.- MODIFICACION DEL ARTICULO 4.09, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. FORMA DE COMPUTAR LAS SUPERFICIES
EDIFICADAS.

Se propone modificar el articulo 4.09, del Volumen | de la Normativa del Plan General para ordenar y clarificar la forma
de computar las superficies edificadas. Se incorpora un grafico para aclarar como se computa la edificabilidad de piscinas
y terrazas que se elevan mas de lo permitido y se corrige el desnivel maximo, que es de 1,50 m y no 1,90 m. Se aclara
como se computa la edificabilidad en porches de formas complejas. Se aclara c6mo debe computarse el volumen.

Se actualiza la manera de computar la edificabilidad de acuerdo con las disposiciones de normas como el Cédigo Técnico
de la Edificacidn y la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicién energética.

Se incorpora la regulacion del computo de edificabilidad de las pérgolas, que pasan a computar el 25 % de su superficie
construida.

En los casos de propiedad horizontal y propiedad horizontal tumbada, se establece como se divide la edificabilidad entre
las propiedades existentes.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:
“Art. 4.09. Forma de computar las superficies edificadas.

1. Superficie edificada por planta es la comprendida dentro de la envolvente de cada una de las plantas
de la edificacién. Se mide en m2 de techo o construidos.

2. Superficie edificada total de un edificio es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas
que componen el edificio.

3. En el cdmputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos: las superficies de las
construcciones permitidas por encima de la altura maxima; la superficie bajo la cubierta cuando sus
posibilidades de uso estén restringidas a la ubicacidn de depdsitos o de otras instalaciones generales
del edificio, con una altura libre interior maxima de 2,20 m (dos metros y veinte centimetros) y los patios
descubiertos, aunque estén cerrados en todo su perimetro, siempre que su superficie sea superior a
diez metros cuadrados (10 m2).

No computaran como superficie construida de una parcela:

a.- Las piscinas, ni tampoco los aljibes y depdsitos de obligada construccion de acuerdo con lo
establecido en el capitulo 6 de esta normativa “Sobre la dotacidn de servicios”. Si las piscinas
sobresalen mas de un metro noventa (1,90m) o un metro, segun la pendiente del solar, por
encima del terreno natural o acabado, contabilizard como superficie construida la totalidad de
la misma, con independencia de cual sea su disposicidn en el terreno.

b.- Las plantas de sdtano o semisdtano siempre que se den los usos permitidos en el articulo 3.14
de las normas.

C.- Los locales para cubos de basura previstos en el art. 4.42 de las presentes Normas cuya
superficie serd inferior a un (1) metro cuadrado por vivienda. En caso contrario contabilizara
como construida el exceso de la superficie destinada a tal fin.
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d.- Los armarios o habitaculos destinados a acoger cuartos de calderas, de instalaciones regulados
en los articulos 4.36, 4.37, 4.38 y otros similares que deban realizarse sobre la base de la
legislacion vigente, siempre que la altura libre interior de los mismos no supera los doscientos
veinte centimetros (2,20 metros), salvo lo establecido en el R.D. Ley 1/1998 sobre
Infraestructuras Comunes de Telecomunicacidn.

e.- En el caso de edificios hoteleros, no computaran los locales o dependencias situados en planta
sétano.

Los recintos regulados en los anteriores apartados c y d, que se construyan al efecto, asi como los
aparcamientos, podran disponer de aperturas de ventilacion exterior de cuarenta y cinco centimetros
(45 cm.) de altura maxima.

4, Los porches cubiertos computaran como superficie edificada el cincuenta por ciento (50 %) de su
superficie construida, en cualquier planta en que se sitlen. Las terrazas cubiertas, siempre que no se
hallen limitados por muros o paredes en mas del 50% de su perimetro, computaran el 50% de su
superficie construida. En caso contrario computaran en su totalidad como superficie construida. Los
balcones superpuestos, ain cuando se hallen cerrados por sus laterales, no computardan como superficie
construida.

5. Para convertir la superficie construida de una edificacion en volumen, se multiplicara por tres (3) metros
por planta en el caso de edificaciones residenciales y por tres y medio (3,5) metros por planta para el
resto de edificaciones, salvo que el proyecto defina dichas dimensiones.”

Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 4.09. Forma de computar las superficies edificadas.

1. Superficie edificada por planta es la comprendida dentro de la envolvente de cada una de las plantas
de la edificacién. Se mide en m2 de techo o construidos.

2. Superficie edificada total de un edificio es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas
que componen el edificio.

3. En el cdmputo de la superficie edificada quedan excluidos:
a.- Las superficies de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima.
b.- La superficie bajo la cubierta cuando sus posibilidades de uso estén restringidas a la ubicacion

de depdsitos o de otras instalaciones generales del edificio, con una altura libre interior
maxima de 2,20 m (dos metros y veinte centimetros)

C.- Los patios descubiertos de superficie superior a diez metros cuadrados (10 m2), aunque estén
cerrados en todo su perimetro por edificacién. Los patios de superficie inferior o igual a diez
metros cuadrados (10 m2) computan a efectos de edificabilidad en todas las plantas a las que
sirven.

d.- Los aljibes y depdsitos ubicados en planta sdtano y los que se ubiquen en el espacio libre de la
parcela cuando estén adaptados al terreno. En este Ultimo caso, no computaran Unicamente
los aljibes y depdsitos de obligada construccion.

e.- Las piscinas adaptadas al terreno.

En referencia a los apartados d y e anteriores, se considera que una piscina o un aljibe o depdsito estan
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adaptados al terreno cuando no sobresalgan mas de un metro cincuenta (1,50 m) o un metro (1 m),
segun la pendiente del solar, por encima del terreno de referencia o modificado. En caso contrario, se
deberd computar como superficie construida la totalidad de la misma (incluidos sus muros
perimetrales), con independencia de cual sea su disposicion en el terreno.

f.-

Las terrazas adaptadas al terreno.

Agquellas terrazas que se construyan asociadas a las piscinas, que excepcionalmente se levanten mas de
un metro cincuenta (1,50 m) o un metro (1 m), en funcién de la pendiente, por encima del terreno de
referencia o modificado, computaran a efectos de edificabilidad Unicamente en la porcidon que se
exceda del mencionado desnivel.

>

COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD DE PISCINAS Y TERRAZAS ASOCIADAS. Art. 4.09.3

La planta sétano.

En el caso de edificios plurifamiliares, edificios hoteleros, u otros que, segin el Documento
Basico de Salubridad del CTE (DB HS2), deban disponer de un almacén de contenedores de
residuos sdlidos, éste no computara. El almacén de contenedores debera tener dimension
exigida por el DB HS2, no pudiendo superarla.

En edificios plurifamiliares, los armarios o habitaculos destinados a acoger cuartos de calderas,
o de instalaciones regulados en los articulos 4.36, 4.37, 4.38 y otros similares que deban
realizarse sobre la base de la legislacion vigente, siempre que la altura libre interior de los
mismos no supera los doscientos veinte centimetros (2,20 metros), salvo lo establecido en el
R.D. Ley 1/1998 sobre Infraestructuras Comunes de Telecomunicacién, modificado por la Ley
9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones. Dichas dependencias no podran
superar la superficie estrictamente necesaria para ubicar la maquinaria, lo que debera
justificarse graficamente.

Los recintos regulados en los anteriores apartados h e i, que se construyan al efecto, podran disponer
de aperturas de ventilacidn exterior de cuarenta y cinco centimetros (45 cm.) de altura maxima.

N

Los espacios a doble altura y los huecos de ascensor computaran a efectos de edificabilidad en
solo una de las plantas a las que sirven.
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k.- Los aleros de vuelo inferior o igual a un metro (1 m), entendiendo como tales Unicamente los
remates constructivos de la cubierta. Cualquier otro cuerpo, losa o marquesina volados
computaran a efectos de edificabilidad, sea cual sea su vuelo.

Los porches y terrazas cubiertos, siempre que no se hallen limitados por muros o paredes en mas del
cincuenta por ciento (50 %) de su perimetro, computaran al cincuenta por ciento (50 %) de su superficie
construida, en cualquier planta en la que se sitlen. En caso contrario, computaran en su totalidad como
superficie construida. Cualquier cerramiento vertical, ya sea fijo o practicable, tendra la consideracion
de elemento que cierra el perimetro de los porches.

Las pérgolas computaran al veinticinco por ciento (25 %) de su superficie construida, en cualquier planta
en la que se situen. Se consideran pérgolas aquellas construcciones que cumplen las condiciones
dimensionales establecidas en la definicion de pérgola en el Volumen Il de estas Normas.

Los elementos de cubricién de las pérgolas, fijos, mdviles o desmontables, aunque sean de tipo textil o
similar, les dan a éstas la condicién de porche a todos los efectos.

En el caso de viviendas en régimen de propiedad horizontal y horizontal tumbada, la asignaciéon de la
edificabilidad de la parcela se hard proporcionalmente entre las viviendas. De este modo, a cada
vivienda se le asignard un porcentaje de edificabilidad en relacion al porcentaje escriturado de
participacion sobre la parcela. Cada vivienda podra realizar Unicamente las ampliaciones que le permita
dicho porcentaje.

Para convertir la superficie construida de una edificacion en volumen, se multiplicard la superficie

construida de cada planta sobre rasante por las alturas de las mismas definidas en proyecto. Las alturas

a considerar seran las siguientes:

- En planta bajay en plantas superiores, la altura desde la cota superior de pavimento terminado
hasta la cota superior de pavimento terminado de la planta inmediatamente superior, o bien,
si no existe planta sobre ella, hasta la cota superior del forjado de cubierta, sin incluir firmes o
acabados sobre éste.

- En el caso de planta bajo cubierta inclinada, la altura desde la cota superior de pavimento
terminado hasta la cota de altura maxima del edificio mas treinta centimetros (+ 30 cm),
equivalentes a un forjado.

Se tendran en cuenta las siguientes puntualizaciones:

- Los espacios a doble altura computaran a efectos de volumen en cada una de las plantas
afectadas por ellos.

- Los espacios definidos en el punto 3.i. computaran a efectos de volumen, aunque no computen
a efectos de edificabilidad.

- Las pérgolas y porches computaran en volumen segun el mismo porcentaje (25%, 50% o 100%)
con el que computan en edificabilidad.”

5.- MODIFICACION DEL ARTICULO 4.10, APARTADO 4, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. FORMA DE COMPUTAR LAS

ALTURAS.

El articulo 4.10 del Volumen | de la Normativa del Plan General regula la forma de computar las alturas. En los apartados
4y 9 del mismo articulo se regula la implantacién de la planta baja y el terreno de referencia. Dado que estos apartados
tienen suficiente entidad, y dado que es confuso que la implantacion de la planta baja quede regulada dentro del articulo
que trata de las alturas de la edificacidn, se propone extraerlos a un nuevo articulo 4.10 bis.

Se propone modificar su contenido, con objeto de clarificar la forma de determinar el terreno de referencia a efectos de

la implantacién de la planta baja de las edificaciones. Se sustituye el término “terreno natura

Ill

por “terreno de

referencia”, por ser mas acorde con los conceptos aqui definidos.

Marzo de 2025
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Se incorpora la casuistica de terrenos excavados por debajo del terreno de referencia, conforme a licencia otorgada.

Por otro lado, en cuanto a la implantacidon de la planta baja, se clarifican los conceptos y se afiade el concepto de
envolvente. Se modifican los graficos y se incorporan nuevos.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:
“Art. 4.10. Forma de computar las alturas

1. Se entiende por altura de un edificio la distancia vertical medida, desde la cara superior del forjado mas
bajo terminado de la planta baja hasta el arranque de la cara inferior del forjado del techo de la planta
mas alta, en su encuentro con el plano de fachada en su punto mas bajo. Se medird en metros y en
numero de plantas.

2. Se entiende por altura maxima (H) o reguladora, la mayor altura de edificacion permitida por las
presentes Normas en cada zona o érea.

3. Se entiende por altura total (h), la distancia vertical entre la cara superior del forjado mas bajo
terminado de la planta baja y el remate superior del cuerpo mas elevado del edificio. La diferencia entre
la altura maxima y la total tiene por objeto alojar los faldones de cubierta y demds construcciones
volumétricas que las Normas permiten situar por encima de la altura maxima.

4, El piso de la planta baja no podra situarse a una altura superior a las siguientes cantidades:

a) Con caracter general, un metro (1,00m) en terrenos con pendientes inferiores al veinte por
ciento (20%) de inclinaciéon y un metro y cincuenta centimetros (1,50m) en terrenos con
pendientes superiores al veinte por ciento (20%). Este porcentaje se calculard sobre la
pendiente maxima referida al terreno ocupado por la proyeccion de cada edificio y terrazas
adyacentes. La altura maxima con respecto al terreno natural de las plataformas de terrazas,
bancales y piscinas situadas sobre el espacio libre de la parcela, regiran por el mismo criterio.

Dicha altura maxima se deberd cumplir tanto desde el terreno natural como desde el terreno
o pavimentos resultantes del tratamiento del espacio libre de parcela, en el punto mas
desfavorable.

La dimension anterior sera la maxima que podra sobresalir la planta de s6tano situada debajo
de la planta baja, medida en el punto mas desfavorable.

Cuando por debajo del forjado de planta baja se disponga de un vacio sanitario, la altura
maxima interior libre que podra alcanzar este espacio técnico no habitable serd de un metroy
cincuenta centimetros (1,50 m).

En los terrenos vacantes y en los no transformados legalmente, se considerara como terreno
natural el estado original del terreno a fecha 11 de julio de 1998 (fecha de la publicacién en el
BOCAIB del anuncio de la aprobacién inicial de la Revisidon del Plan General de 2000). Dicho
estado natural se corresponde con la topografia que incluye el vigente Plan General en su
documentacioén grafica.

En los terrenos transformados legalmente, se considerara como terreno natural:

1) En el caso de que la licencia en base a la cual se transformé el terreno natural
contenga, entre su documentacion grafica, plano topografico del estado inicial de los
terrenos con indicacidon de las curvas de nivel cada metro, se considerard como
terreno natural la descripcidn contenida en dicho plano.
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1)) En el caso de que la licencia en base a la cual se transformé el terreno no contenga
plano topografico del estado inicial de los terrenos, el Ayuntamiento, previa solicitud
expresa en este sentido (segun art. 2.03 del PGOU), sefialara, en base a la cartografia
que pueda disponery a la que aporte el solicitante, el terreno natural a considerar de
acuerdo con la definicion de cota de origen y referencia que se establece en el
documento ‘Normativa. Volumen II. Definiciones’ del Plan General vigente.
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FORMA DE COMPUTAR LAS ALTURAS Art. 4.10.4a

b) Ademas de la anterior limitacion, en las zonas de edificacion segun alineacién a vial no podra
sobrepasar en mas de un metro (100 cm.) la cota de la rasante de la acera.

5. Se computard como planta independiente la situada entre el ultimo forjado y la cubierta cuando la
referida planta sea susceptible de ser considerada habitable conforme a las definiciones de las
presentes Normas.
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max.Im  (Ptes < 20%) (uso residencial) -

max.1.5m (Ptes > 20%) — |

o =4 1 aw. 1.25m] |
PS .s’iI(l.!;m ,.r’J/—l

|]/

Si la diferencia_de altura entre la PB de un edificio
y la PS es <1.5m se considerara como coto de
origen pora ko medicion de alluros de la edificacion
lo correspondiente alnivelde ocobado de lo planta
mos bojo de las planlas citados.

FORMA DE COMPUTAR LAS ALTURAS Art. 4.10.5

6. La altura de los patios se medira desde el pavimento terminado del mismo hasta el borde de la cornisa,
pretil o remate macizo del paramento que lo delimite. Cuando los paramentos perimetrales tengan
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alturas distintas se tomara como altura del patio la media aritmética de aquéllas, ponderada por sus
respectivas longitudes horizontales.

Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicidn, nimero de plantas y unidades métricas,
ambas habran de respetarse a la vez como limites aplicables.

En edificios con un solo faldén de cubierta (un aiguavés), la altura maxima se medird hasta la cara
inferior del forjado que cubre el Ultimo espacio habitable, permitiéndose por encima del mismo que
una de las fachadas se prolongue hasta alcanzar la altura total permitida en cada caso.

La altura maxima que puede sobresalir el forjado de la planta baja, regulada en el anterior apartado 4,
solamente podra ser superada en el frente correspondiente estrictamente al acceso de vehiculos a la
planta de sétano, de manera que en dicho ancho y solo en el plano de fachada podra superarse el
desnivel maximo permitido de un metro noventa centimetros(1,9 m), o un metro, segun el caso, al
objeto de garantizar el acceso a la misma regulado en los articulos 3.14 y 4.11 de las presentes Normas.”

— 1
L=
min.1.6bm By iy 2.'5:: ‘
art.4.22.16  [Mp.3.25m
PP |
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4 ] ur ot
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" et
4 - 1
mm’.!rv; ((?(es < 2_9/: [ - | |
mox.1.om (Ptes > 20%) > il
e L]
T min.6m
Elescalonamienlo de lo plonta bajo solo es posible en el coso de RU

COMPUTO ALTURAS EN EDIFICIOS DE UN FALDON DE CUBIERTA Art. 4.10.9

Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 4.10.

Marzo de 2025

Forma de computar las alturas

Se entiende por altura de un edificio la distancia vertical medida, desde la cara superior del forjado mas
bajo terminado de la planta baja hasta el arranque de la cara inferior del forjado del techo de la planta
mas alta, en su encuentro con el plano de fachada en su punto mas bajo. Se medird en metros y en
numero de plantas.

Se entiende por altura maxima (H) o reguladora, la mayor altura de edificacion permitida por las
presentes Normas en cada zona o area.

Se entiende por altura total (h), la distancia vertical entre la cara superior del forjado mas bajo
terminado de la planta baja y el remate superior del cuerpo mas elevado del edificio. La diferencia entre
la altura maxima y la total tiene por objeto alojar los faldones de cubierta y demds construcciones
volumétricas que las Normas permiten situar por encima de la altura maxima.

Se computara como planta independiente la situada entre el Gltimo forjado y la cubierta cuando la
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referida planta sea susceptible de ser considerada habitable conforme a las definiciones de las
presentes Normas.

max.3.25m

h.total PP
H.max mox.4m
(uso no residenciol)
maox.3.75m |
max.m (Ptes < 20%) (uso residencial) -

mox.1.5m (Ptes > 20%) P 1§ [N = v I

fot—r ! max. 1.25m
PS :-;iI(Lf)m ,.r"J

> o7

. J

Si lo diferencia_de altura entre la PB de un edificio
y la PS es <1.5m se considerara como cotg de
origen pora ko medicion de alluros de lo edificacion
lo correspondiente alnivelde ocobado de lo plonto
mos bojo de los planlas citadaos.

FORMA DE COMPUTAR LAS ALTURAS Art. 4.10.4

5. La altura de los patios se medira desde el pavimento terminado del mismo hasta el borde de la cornisa,
pretil o remate macizo del paramento que lo delimite. Cuando los paramentos perimetrales tengan
alturas distintas se tomara como altura del patio la media aritmética de aquéllas, ponderada por sus
respectivas longitudes horizontales.

6. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicidn, nimero de plantas y unidades métricas,
ambas habran de respetarse a la vez como limites aplicables.

7. En edificios con un solo faldén de cubierta (un aiguavés), la altura maxima se medira hasta la cara
inferior del forjado que cubre el Ultimo espacio habitable, permitiéndose por encima del mismo que
una de las fachadas se prolongue hasta alcanzar la altura total permitida en cada caso.

in.1 min.2.5m
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COMPUTO ALTURAS EN EDIFICIOS DE UN FALDON DE CUBIERTA Art. 4.10.7
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Art. 4.10 bis Implantacion de las edificaciones y terreno de referencia

1. El pavimento acabado de la planta baja no podra situarse a una altura superior a las siguientes
cantidades, y tendra la consideracién de planta piso en caso contrario:

a) Con caracter general, un metro (1,00m) en terrenos con pendientes inferiores al veinte por
ciento (20%) de inclinaciéon y un metro y cincuenta centimetros (1,50m) en terrenos con
pendientes superiores al veinte por ciento (20%). Este porcentaje se calculard sobre la
pendiente maxima referida al terreno ocupado por la proyeccion de cada edificio y terrazas
adyacentes. La altura maxima con respecto al terreno de referencia de las plataformas de
terrazas, bancales y piscinas situadas sobre el espacio libre de la parcela, regiran por el mismo
criterio.

Dicha altura maxima se deberd cumplir tanto desde el terreno de referencia como desde el
terreno modificado, en el punto mds desfavorable.

La dimension anterior sera la maxima que podra sobresalir la planta de sd6tano situada debajo
de la planta baja, medida en el punto mas desfavorable.

Cuando por debajo del forjado de planta baja se disponga de un vacio sanitario, la altura
maxima interior libre que podra alcanzar este espacio técnico no habitable serd de un metroy
cincuenta centimetros (1,50 m).

Las plontas pisos

PP no [Hlﬂllt!” ascalonar se
h.tot
H.maox . \
maox.3.75m| min.2.5m 5 aaturCL
rerreNe =
P\i,",f
. PB e
i B mox TZ:mN
< Nivel de lo PB L . -
max.lm (Ples < 204 l |
mox.1.5m (Ptes > 204 La plonta bojo puede escalonarse
— min.2.2m a2 siempre y cuondo el desnivel que se
> genere no supere uno alluro de 1,25m

posible en elcaoso de RU

] El escalonamiento de la PB solo es

Si el pavimento de la planta baja esta a una altura
inferior o igualo Im (coso de pendienles <(20%)
o o 1.5m (en pendienles >207) de lo cota nalural del terreno

la planta situado justo por debajo se considera como un sotano
o como vacic sanitario y no cuenta como plonta nicomo alturo.

COMPUTO DE LAS ALTURAS E IMPLANTACION DE LA PLANTA BAJA. Art. 4.10 bis.1

b) Ademas de la anterior limitacion, en las zonas de edificacion segun alineacién a vial no podra
sobrepasar en mas de un metro (100 cm.) la cota de la rasante de la acera.

2. A efectos de comprobar la implantacién de la planta baja respecto del terreno de referencia y/o del
terreno modificado se considerard la envolvente la misma. Se considera como envolvente de la planta
baja la linea perimetral de su cerramiento, incluidos todos sus elementos, porches cerrados y/o abiertos
y cuerpos volados.

A efectos de implantacion, no se incluyen en la envolvente los vuelos inferiores o iguales a un metro,
correspondientes a aleros de cubierta.

En el caso de que la envolvente de la planta piso supere la envolvente de la planta baja en mds de un
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metro, a efectos de implantacidon se considerara la proyeccion de la planta piso sobre el terreno,
descontando el vuelo de un metro (ver grafico adjunto).

3,;-?——‘“—""‘*
=\
\

o

IMPLANTACION DE LA PLANTA BAJA. ENVOLVENTE  Art. 4.10 bis.2

3. En el caso de las licencias otorgadas al amparo del Plan General vigente, desde su aprobacién inicial, la
consideracién de planta baja es la que determine la licencia, siempre que la planta baja se ajuste
efectivamente a la implantacién que consta en el proyecto aprobado.

No se considerara planta baja aquella construida conforme a una licencia otorgada al amparo de una
normativa anterior a la fecha de referencia (11/07/1998), si no se ajusta a las condiciones de
implantacion de la planta baja de las presentes Normas.

4, Se considera terreno de referencia:

a) En los terrenos vacantes, se considerara como terreno de referencia el estado original del
terreno sin haber sufrido modificaciones. En este caso, se debera aportar el levantamiento
topografico de la parcela.

b) Para determinar el terreno de referencia en los casos de ampliaciones y /o reconstrucciones
totales o parciales, en terrenos transformados legalmente, se estard a lo siguiente:

) En el caso de edificaciones existentes cuya planta baja esta implantada sobre la cota
del terreno original, se considerara como terreno de referencia el estado original del
terreno sin haber sufrido modificaciones. En este caso, se deberd aportar el plano
topografico contenido en la documentacién grafica de la licencia, con indicacion de
las curvas de nivel cada metro.
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TERRENO DE REFERENCIA EN EDIFICACIONES IMPLANTADAS SOBRE LA COTA
DEL TERRENO ORIGINAL Art. 4.10 bis.4b.I)

1)

En el caso de que, al amparo de licencia se haya implantado la planta baja de una
edificacion y/o se haya transformado el terreno realizando excavaciones por debajo
del terreno natural, dichas excavaciones tendran la consideracion de terreno de
referencia a todos los efectos.

i

R

T
T~
R,
e

\\ PB
%

TERRENO DE REFERENCIA EN EDIFICACIONES IMPLANTADAS REALIZANDO
EXCAVACIONES Art. 4.10 bis.4b.II)

1)

Si la nueva edificacion no se ubica sobre la huella de la edificacion demolida, para su
implantacion se aplicara lo regulado en el punto a), y el area excavada se abancalara
cumpliendo con lo regulado en el articulo 4.19. En este caso, se tomaran medidas para
minimizar el impacto paisajistico del terreno excavado.
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Terreno de Referencia |

EJEMPLO DE RECONSTRUCCION DEL TERRENO EN EXCAVACIONES
GENERADAS POR DEMOLICIONES  Art. 4.10 bis.4b.IlI)

V) En el caso de que la licencia en base a la cual se transformo el terreno no contenga
plano topografico del estado inicial de los terrenos o bien cuando sea evidente su falta
de rigor, se sefialara el terreno de referencia en base a la cartografia que se pueda
disponer y a la que aporte el solicitante. A estos efectos, y como ayuda para la
definicién del terreno de referencia, este se podrd deducir a grandes rasgos a partir
de:

- Los planos topograficos del estado inicial de los terrenos de las parcelas
colindantes, mediante consulta de la documentacion grafica de las licencias
en base a las cuales se transformaron los terrenos de dichas parcelas.

- La determinacidon de cotas en los lindes de los terrenos de las parcelas
colindantes, en las zonas de terreno no transformadas.

- Las cotas del vial o de los viales anexos a la parcela.

- La consulta de la secuencia de ortofotografias del IDEIB, a fin de determinar
la existencia de eventuales movimientos de tierra ejecutados sin licencia.

En cualquier caso, se adoptara siempre como terreno de referencia aquél que
produzca menor impacto paisajistico y ambiental. En ningln caso se consideraran los
rellenos como terreno de referencia.

c) En terrenos transformados legalmente, en los que se hayan realizado ampliaciones o
transformaciones sin licencia, o sin ajustarse a la misma, éstas no afectaran en la
determinacion del terreno de referencia. Este podra determinarse segtn lo establecido en los
puntos 1) y ) del apartado b), teniendo en consideracidn Unicamente las actuaciones conforme
a licencia.

d) En terrenos transformados sin licencia, se considerara terreno de referencia el terreno natural
u original, o el que tenga menor impacto paisajistico, de igual forma a lo regulado en el punto
b.Il) del presente articulo.

Todo lo regulado en este articulo para la implantacién de la planta baja de una edificacion se aplicara
de igual manera para la implantacion de las piscinas y de las terrazas o abancalamientos. En el caso de
las piscinas la implantacién se determina en la coronacién del vaso y en las terrazas y bancales en la
coronacion del elemento de contencion de tierras y/o pavimento terminado.”
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6.- MODIFICACION DEL ARTiCULO 4.11, APARTADO 9, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. FORMA DE COMPUTAR LA
OCUPACION.

Se propone modificar el articulo 4.11, del Volumen | de la Normativa del Plan General para ordenar y clarificar la forma
de computar la ocupacion.

Se actualiza la manera de computar la ocupacion de acuerdo con las disposiciones de normas como el Cédigo Técnico de
la Edificacidn y la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climético y transicién energética.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:
“Art. 4.11. Forma de computar la ocupacion

1. Computaran como superficie ocupada la superficie delimitada por la
envolvente de los siguientes elementos:

a) Todos los edificios y construcciones aunque sean bajo rasante o subterraneas destinadas o no
a espacios habitables.

b) Los porches.

c) Los aljibes; piscinas (a los efectos del cumplimiento de la ocupacidn se considerara como tal la
lamina de agua; aunque si la piscina sobresale mas de un metro cincuenta (1,50 m) o un metro
segun la pendiente del solar) por encima del terreno natural o acabado, computard como
superficie ocupada la totalidad de la misma, con independencia de cual sea su disposicién en
el terreno.

d) Las construcciones o instalaciones complementarias o auxiliares del uso principal (plazas de
aparcamiento, pistas deportivas y similares), siempre que superen la altura superior a la
equivalente en planta baja de acuerdo con punto 4.10.4.

e) Los patios cerrados por edificacién en al menos tres de sus caras y que posean una superficie
inferior a diez metros cuadrados (10 m2), asi como los patios regulados en el apartado 4 del
articulo 4.26 de las presentes normas.

f) No computaran como superficie ocupada de parcela los locales para cubos de basura previstos
en el art. 4.42.
g) No computardn asimismo como superficie ocupada los aleros, que deberdn tener un vuelo

menor de un (1) metro.”
Se propone la siguiente redaccion:
“Art. 4.11. Forma de computar la ocupacion

1. Computardn como superficie ocupada la superficie delimitada por la
envolvente de los siguientes elementos:

a) Todos los edificios y construcciones aunque sean bajo rasante o subterraneas destinadas o no
a espacios habitables.

b) Los porches.
c) Los aljibes o depdsitos y las piscinas que sobresalgan mas de un metro cincuenta (1,50 m) o un
C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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e)

f)

g)

metro (1,00 m), segun la pendiente del solar, por encima del terreno de referencia o acabado,
computardn como superficie ocupada en su totalidad, con independencia de cual sea su
disposicién en el terreno. En caso de adaptarse al terreno no computardn a ocupacion, siempre
que, en el caso de aljibes y depdsitos, tengan la dimensidon maxima requerida por estas normas.

Las terrazas que se construyan asociadas a las piscinas, que excepcionalmente se levanten mas
de un metro cincuenta (1,50 m) o de un metro (1 m), en funcién de la pendiente, por encima
del terreno de referencia o modificado computaran a efectos de ocupacién Unicamente en la
porcidn que se exceda del mencionado desnivel (Ver esquema Art. 4.09.3d).

Las piscinas ni sus terrazas asociadas pueden conllevar excavaciones superiores a lo permitido
(Ver Art. 4.19). No obstante, se podra permitir de manera excepcional que superen la
excavacion maxima permitida. En tal caso, la piscina al completo o la porcion de terraza que
excave mas de lo permitido computardn a ocupacion.

Los patios cerrados por edificacidon en al menos tres de sus caras y que posean una superficie
inferior a diez metros cuadrados (10 m2), asi como los patios regulados en el apartado 4 del
articulo 4.26 de las presentes normas.

No computaran como superficie ocupada de parcela los locales para cubos de basura previstos
en el art. 4.09.3h.

No computardn asimismo como superficie ocupada los aleros, que deberdn tener un vuelo
menor de un (1) metro. En cambio, computaran al 100% los aleros de vuelo superior a un metro
(1 m), entendiendo como tales los remates constructivos de la cubierta; y cualquier otro
cuerpo, losa o marquesina volados, sea cual sea su vuelo.

No computardn como superficie ocupada las pérgolas que cumplan las condiciones
dimensionales que se establecen en la definicién de pérgola del Volumen Il de estas normas,
salvo que para implantarlas se requieran excavaciones que superen lo permitido. En tal caso,
computara al 100% de ocupacion la parte de excavacion que supere lo permitido.”

7.- MODIFICACION DEL ARTICULO 5.04, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. MECANISMOS DE AHORRO DE AGUA.

Se propone modificar el articulo 5.04, del Volumen | de la Normativa del Plan General para incorporar las medidas
especificas de ahorro de agua en piscinas. Se afiade el apartado 4.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:

“Art. 5.04. Mecanismos de ahorro de agua

1. Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se disefiardn los mecanismos
adecuados para permitir el maximo ahorro de fluido, y a tal efecto:

a)

b)

c)

Marzo de 2025

Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de aireadores de chorro
o similares.

El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros dispondra de
la posibilidad de detener la descarga a voluntad del usuario o de doble sistema de descarga.

Los cabezales de ducha implementardan un sistema de ahorro de agua en el dmbito de
suministros individuales garantizando un caudal maximo de nueve (9) litros por minuto a cinco
(5) atm. de presidn.
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Instalacion de circuitos para la reutilizacidon de aguas pluviales para waters e instalaciones de
riego

La instalacidn de un circuito separado para la reutilizacién de aguas grises acondicionadas y
tratadas para los inodoros y para las instalaciones de riego. Se exceptian de esta instalacion
los edificios de viviendas con menos de doce unidades, y demds usos cuando sus instalaciones
de evacuacion sean de menos de 300 unidades de descarga (segiin norma UNE). No obstante,
en estas excepciones se deberd hacer una preinstalacién de dos redes separadas, para el
circuito de aguas grises y para el de aguas negras, que pueda permitir el reciclado de las aguas
grises para los inodoros y para las instalaciones de riego.

Todas las viviendas, instalaciones turisticas y de otro tipo de nueva construccidon que tengan
suministro de agua, asi como las modificaciones de las existentes que sean obra mayor,
deberan incluir contadores individuales de agua asi como fontaneria de bajo consumo vy
dispositivos de ahorro de agua.

Se garantizara que sea permeable, en tipologia de edificacién extensiva, por lo menos un 20%
del suelo de la parcela no ocupado por la edificacion.

2. Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores
o cualquier otro mecanismo eficaz para el ahorro en el consumo de agua.

3. Asimismo, se estard en lo que establece en la secciéon HS 4 “suministro de agua” del documento bdsico
“DB-HS Salubridad” del CTE.”

Se propone la siguiente redaccion:
“Art. 5.04. Mecanismos de ahorro de agua

1. Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se disefiardn los mecanismos
adecuados para permitir el maximo ahorro de fluido, y a tal efecto:

Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de aireadores de chorro
o similares.

El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros dispondra de
la posibilidad de detener la descarga a voluntad del usuario o de doble sistema de descarga.

Los cabezales de ducha implementardan un sistema de ahorro de agua en el dmbito de
suministros individuales garantizando un caudal maximo de nueve (9) litros por minuto a cinco
(5) atm. de presidn.

Instalacion de circuitos para la reutilizacién de aguas pluviales para waters e instalaciones de
riego

La instalacién de un circuito separado para la reutilizacién de aguas grises acondicionadas y
tratadas para los inodoros y para las instalaciones de riego. Se exceptian de esta instalacién
los edificios de viviendas con menos de doce unidades, y demds usos cuando sus instalaciones
de evacuacion sean de menos de 300 unidades de descarga (segin norma UNE). No obstante,
en estas excepciones se debera hacer una preinstalacion de dos redes separadas, para el
circuito de aguas grises y para el de aguas negras, que pueda permitir el reciclado de las aguas
grises para los inodoros y para las instalaciones de riego.

Todas las viviendas, instalaciones turisticas y de otro tipo de nueva construccidon que tengan
suministro de agua, asi como las modificaciones de las existentes que sean obra mayor,
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deberan incluir contadores individuales de agua asi como fontaneria de bajo consumo vy
dispositivos de ahorro de agua.

g) Se garantizara que sea permeable, en tipologia de edificacion extensiva, por lo menos un 20%
del suelo de la parcela no ocupado por la edificacidn.

2. Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores
o cualquier otro mecanismo eficaz para el ahorro en el consumo de agua.

3. Asimismo, se estara en lo que establece en la seccidn HS 4 “suministro de agua” del documento basico
“DB-HS Salubridad” del CTE.

4, En cuanto a las piscinas, se establecen las siguientes medidas de ahorro de agua:

a) Como norma general se prohibe el vaciado total de piscinas publicas y privadas, salvo en caso
de reparacién o por motivos sanitarios, procediéndose a su reaprovechamiento. En caso de
inviabilidad, se aplica lo indicado para el vaciado de filtros de piscinas.

El vaciado de los filtros de piscinas se realizara siempre a la red de alcantarillado, cumpliendo
las condiciones de la Ordenanza municipal reguladora de la red de saneamiento en suelo
urbano.

b) Las piscinas tendran las siguientes dimensiones maximas en el computo total:

- VIVIENDAS UNIFAMILIARES UBICADAS EN SUELO URBANO
En viviendas unifamiliares situadas en suelo urbano, la superficie de la lamina de agua
no podra ser superior a cuarenta (40) m2 y el volumen del vaso de la piscina no
superard, en ningun caso, los setenta (70) m3.

En el caso de viviendas unifamiliares en régimen de divisién horizontal tumbada se
podrd construir una piscina por vivienda. En este caso, la superficie de la Idmina de
agua no podra ser superior cuarenta (40) m2 y el volumen del vaso de la piscina no
superara, en ningun caso, los setenta (70) m3.

En viviendas unifamiliares con piscina asociada que excepcionalmente se ubique en
EL-R1, la superficie de la [dmina de agua no podra ser superior a treinta y cinco (35)
m2 y el volumen del vaso de la piscina no superara, en ningln caso, los sesenta (60)
m3.

- VIVIENDAS UNIFAMILIARES UBICADAS EN SUELO RUSTICO
En viviendas unifamiliares situadas en suelo rustico, la superficie de la ldamina de agua
no sera superior a treinta y cinco (35) m2 y el volumen del vaso de la piscina no
superard, en ningun caso, los sesenta (60) m3.

- VIVIENDAS PLURIFAMILIARES
En viviendas plurifamiliares de hasta 4 unidades, la superficie de la [ldmina de agua no
sera superior a cincuenta (50) m2 y el volumen del vaso de la piscina no superara, en
ningun caso, los setenta y cinco (75) m3.

En viviendas plurifamiliares de entre 5 y 31 unidades, la capacidad maxima de la
piscina se dimensionara afiadiendo al volumen maximo anterior siete (7) m3 de agua
por vivienda adicional.

En viviendas plurifamiliares de 32 o mas unidades, la capacidad maxima de la piscina
se dimensionara afiadiendo al volumen maximo anterior tres coma cinco (3,5) m3 de
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agua por vivienda adicional.

El volumen maximo podra dividirse en vasos independientes, con un maximo de una
piscina por vivienda.

- EXPLOTACIONES HOTELERAS
En explotaciones hoteleras de hasta doscientas (200) plazas turisticas, la capacidad
maxima de las piscinas se dimensionara a razén de uno coma cincuenta (1,50) m3 de
agua por plaza.

En explotaciones hoteleras de mas de doscientas (200) plazas turisticas, la capacidad
maxima de las piscinas se dimensionard se dimensionara afadiendo al volumen
maximo anterior un (1) m3 de agua por plaza adicional.

La superficie de la [dmina de agua no podra superar el maximo obtenido de dividir el
volumen del vaso por uno coma cinco (1,5).

uso SUPERFICIE RATIO VOLUMEN
MAX. VOLUMEN MAX.

Vivienda unifamiliar suelo 40 m2 - 70 m3

urbano

Vivienda unifamiliar 40 m2 - 70 m3

prop.hor.tumbada

Vivienda unifamiliar con 35 m2 - 60 m3

piscina en EL-R1*

Vivienda unifamiliar suelo 35m2 - 60 m3

rustico

Edificio plurifamiliar 1-4 50 m2 - 75 m3

viviendas

Edificio plurifamiliar 5-31 - 75+7 -

viviendas m3/viv.adic.

Edificio plurifamiliar 232 - 264+3,5 -

viviendas m3/viv.adic.

Explotaciones hoteleras <200 Vol./1,5 1,50 m3/pl. -

plazas

Explotaciones hoteleras >200 Vol./1,5 300+1,00 -

plazas m3/pl.adic.

* Excepcionalmente

8.- INCORPORACION DE NUEVO ARTICULO 6.01 BIS, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. INADECUACION DE EDIFICIOS
EXISTENTES CON USO TURISTICO DE SEGUNDA RESIDENCIA.

Se propone incorporar un nuevo articulo 6.01 bis, del Volumen | de la Normativa del Plan General para contemplar la
casuistica de los edificios existentes construidos al amparo del PGOU 1971 o 1984 que actualmente albergan usos
residenciales.

Se propone la siguiente redaccion:
“Art. 6.01 bis Edificios residenciales inadecuados
Las edificaciones existentes construidas al amparo del PGOU 1971 o 1984, con anterioridad a la

aprobacién inicial del PGOU de 1991, en fecha 02/08/1989, cuya tipologia edificatoria era MM, PM, BQ
y AS (en las que se admitia el uso de vivienda plurifamiliar y también de hoteles y moteles), y que
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actualmente albergan usos residenciales, se consideraran en situacion de inadecuaciéon a todos los
efectos, y no serdn consideradas fuera de ordenacién por razén de uso, siempre y cuando no se
hubiesen acogido al incremento de aprovechamiento que les otorgaba dicho plan con el fin implantar

”on

la llamada por la norma “industria hotelera”.

9.- MODIFICACION DEL ARTICULO 6.02, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. OBRAS A REALIZAR EN LOS EDIFICIOS
CONSTRUIDOS AL AMPARO DE NORMATIVA ANTERIOR.

Se propone modificar el articulo 6.02, del Volumen | de la Normativa del Plan General, en lo referente a la Situacién 223,
para contemplar la casuistica de las licencias otorgadas a partir de la aprobacién de la adaptacion del Plan General al
PTIM, en las que la planta baja se eleva como maximo 1,90 m respecto del terreno de referencia.

Asimismo, se contemplan los casos de las viviendas unifamiliares con licencia otorgada con anterioridad a la aprobacién
del Plan General del 2000, en las que el forjado de techo de planta baja se halla escalonado.

En los casos de division horizontal o division horizontal tumbada como consecuencia de una licencia otorgada en una
parcela calificada por el Plan vigente como RU, se contempla el caso de que el uso plurifamiliar no contraviene la
normativa, a efectos de la ampliacién de superficie.

Se modifican las obras permitidas en edificaciones que incumplen separacion a linderos, debiéndose cumplir las
separaciones que se establece en la ordenanza de cada parcela.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:
“Art. 6.02. Obras a realizar en los edificios construidos al amparo de normativa anterior

1. En los edificios existentes, construidos al amparo de la anterior normativa y siempre que no se hallen
en situacién de fuera de ordenacién, podran realizarse las obras reguladas a continuacién para cada una
de las situaciones que se definen:

Situacion 12: (...)

Situacion 22: Edificios cuya superficie edificada no exceda de lo permitido por las ordenanzas de
cada zona, aunque incumplan alguna o varias de las restantes limitaciones de la ordenanza general en
cada una de las zonas.

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

No obstante, aquellas edificaciones existentes ejecutadas al amparo de licencia de obra cuya planta baja
no supere un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) desde el terreno definido en el articulo 4.10.4,
sea cual fuere su pendiente, se podrdan ampliar hasta los limites que determine la normativa de la
calificacion que corresponda, a excepcidén de aquellas edificaciones cuyo solar colinde con la zona
maritimoterrestre las cuales no podran acogerse a lo establecido en este parrafo.

Asimismo, en los nucleos tradicionales y en las zonas de vivienda unifamiliar, si la ampliacion a realizar
se sitla sobre cuerpos de edificacidén cerrados existentes, la misma podra ser realizada conservando las
condiciones de separacién a linderos del cuerpo de edificacion sobre el que se sitta.

Se permitirdn asimismo las obras necesarias para adecuar el edificio a la situacion siguiente.”
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Se propone la siguiente redaccion:
“Art. 6.02. Obras a realizar en los edificios construidos al amparo de normativa anterior

1. En los edificios existentes, construidos al amparo de la anterior normativa y siempre que no se hallen
en situacién de fuera de ordenacion, podran realizarse las obras reguladas a continuacion para cada una
de las situaciones que se definen:

Situacion 12: (...)

Situacion 22: Edificios cuya superficie edificada no exceda de lo permitido por las ordenanzas de
cada zona, pero incumplan alguna o varias de las restantes limitaciones de la ordenanza general en cada
una de las zonas.

En estos edificios se permitiran las obras referidas en el apartado correspondiente a la regulacidn de la
situacién 12, asi como las de ampliacién hasta el maximo de la superficie edificable permitida por la
ordenanza general en cada zona. La ampliacion deberd ajustarse a los demas parametros de la zona. No
se podran realizar dichas ampliaciones cuando el uso contravenga la regulacion de usos de la parcela.
En conjuntos de viviendas unifamiliares construidas en parcelas RU segun licencia otorgada, en régimen
de propiedad horizontal tumbada, si se permitiran construir piscinas, siempre que éstas no se eleven
respecto del terreno natural o modificado mas de un metro (1 m) o mas de un metro y medio (1,50 m),
si la pendiente del terreno es inferior al veinte por ciento (<20%) o igual o superior al veinte por ciento
(=220%) respectivamente. Al no considerarse edificacion, no se trataria de una ampliacidn a efectos de
este articulo.

Asimismo, en los nucleos tradicionales, si la ampliacién a realizar se sitia sobre cuerpos de edificacion
cerrados existentes, la misma podra ser realizada conservando las condiciones de separacion a linderos
del cuerpo de edificacion sobre el que se situa.

Son ampliables las plantas piso de las viviendas unifamiliares, aun cuando el forjado techo de la planta
baja esté escalonado, siempre que dicho escalonamiento haya sido autorizado de acuerdo con una
licencia anterior a la aprobacion del Plan General vigente. La edificacién ampliada debera cumplir las
condiciones establecidas en las disposiciones particulares de su zona, incluso las alturas maximas y
totales.

No seran ampliables las plantas piso de las viviendas unifamiliares cuya cota de implantacion de planta
baja supere la altura establecida en estas Normas. Si dicha planta baja se sitla sobre un forjado
sanitario, no se podrd transformar este espacio en uno habitable. Si dicha planta baja se sitia sobre una
planta considerada sétano en licencia, se podra mantener en ésta la configuracién y uso otorgadas en
la licencia.

Se considera planta baja a todos los efectos, aquella construida segun licencia otorgada al amparo del
Plan General vigente, desde su aprobacidn inicial, siempre que se ajuste efectivamente a laimplantacion
gue consta en la licencia.

No se considerara planta baja aquella construida conforme a una licencia otorgada al amparo de una
normativa anterior a la fecha de referencia (11/07/1998), si no se ajusta a las condiciones de
implantacién de la planta baja de las presentes Normas.

Se permitirdn asimismo las obras necesarias para adecuar el edificio a la situacion siguiente.”
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10.- MODIFICACION DEL ARTICULO 10.21, APARTADOS 4 Y 5, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. CONDICIONES

PARTICULARES DE PARCELACION, EDIFICACION Y USO DE LA ZONA TURISTICA (T).

“Art. 10.21.
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El articulo vigente actualmente es el siguiente:

Se modifican los apartados 4 y 5 del articulo 10.21 del Volumen | de la Normativa del Plan General. Se modifica la ratio de
aparcamiento privado en establecimientos turisticos.

Condiciones particulares de parcelacién, edificacion y uso de la ZONA TURISTICA (T)

()

Condiciones de parcelacion, edificacién y de uso turistico

ZONA T

Condiciones de parcelacién
Superficie minima:
En nuevas segregaciones
Fachada minima:
En nuevas segregaciones

Condiciones de edificacion:

Altura mdxima n? plantas:

Altura maxima en metros (H):
Altura total (h):

Edificabilidad mdxima:

Ocupacién maxima:

Separaciones minimas a linderos:
Volumen méximo sobre

rasante por edificio

Didmetro del maximo circulo
circunscrito a la planta del edificio:

Superficie minima de aparcamiento privado:
Sup. minima de equipamiento deportivo privado:
Superficie minima de terrazas-solariums:
Superficie minima espejo de agua en piscinas:

indice maximo de intensidad de uso turistico:

La existente (Art.4.13.3)
14.000 m2

La existente (Art.4.13.3)
100 m

4 plantas
16 m

18 m

0,50 m2/m2
25%
H/2>5m

30.000 m3

60m

7 m2/plaza turistica
10 m2/plaza

3 m2/plaza

1 m2/plaza > 50 m2

1 plaza/70 m2 solar

Categoria minima de establecimientos turisticos permitidos:

En Calvia solo se autorizardn nuevos establecimientos calificados por la Conselleria de Turismo como
Establecimientos hoteleros, si los mismos adquieren la categoria de 4 6 5 estrellas, prohibiéndose
cualquier otro tipo de establecimientos turisticos, salvo que los mismos existan con anterioridad a la
aprobacién del Plan y se ajusten a la Ley 2/1999 General Turistica. Por ello, los establecimientos
turisticos quedan regulados, a efectos del Plan, segln la relacion siguiente:

4 estrellas

No se permiten

No se permiten

En viviendas aisladas y con 15 plazas como maximo.

Establecimientos Hoteleros:
Apartamentos turisticos:
Camping:

Viviendas turisticas de vacaciones
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Los establecimientos turisticos se adaptaran al Reglamento de Supresién de Barreras Arquitectdnicas
(Decreto 20/2003, de 28 de febrero), especialmente lo estipulado en el articulo 17.

5. Condiciones especificas
Se habra de ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservado para usos especificos.

La dotacién minima de aparcamiento privado, a cubierto o al aire libre, no sera inferior a una de las
siguientes cifras:

- Siete metros cuadrados (7 m2) de aparcamiento por cada plaza hotelera construida.
- Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados (50 m2) construidos o fraccion destinada a
alojamientos turisticos.

Las plazas reservadas para personas con movilidad reducida se calcularan en la misma proporcién y en
relacién a las plazas de alojamiento adaptadas. Las caracteristicas de estas plazas se resumen en el
anexo 2, punto 2.4.4, del Reglamento de Supresion de Barreras Arquitectdnicas (Decreto 20/2003, de
28 de febrero)

Ademas debera preverse una (1) plaza por cada 150m2 construidos destinados a otros usos (cocinas,
restaurante, cafeteria, etc.) excluido el propio garaje y superficies destinadas a instalaciones técnicas
del hotel.

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

Los nuevos establecimientos hoteleros deberdn prever en el interior de la propia parcela la reserva de
espacio necesario para la maniobra de vehiculos y acceso rodado a las construcciones o lugares
destinado a depdsito de contenedores de los residuos sélidos urbanos, actividades y maniobras que se
resolveran en el interior de la propiedad y nunca desde la calle o espacio publico.

Los nuevos establecimientos hoteleros deberdn asimismo prever en el interior de la propia parcela la
reserva de espacio para el acceso rodado, estacionamiento y maniobra, suficiente para un minimo de
dos autobuses grandes para el transporte de personas por cada trescientos clientes del establecimiento,
operaciones que no podran realizarse en via publica.

()

Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 10.21. Condiciones particulares de parcelacién, edificacién y uso de la ZONA TURISTICA (T)
(...)
4, Condiciones de parcelacidn, edificacién y de uso turistico
ZONA T

Condiciones de parcelacién

Superficie minima: La existente (Art.4.13.3)
En nuevas segregaciones 14.000 m2

Fachada minima: La existente (Art.4.13.3)
En nuevas segregaciones 100 m

Condiciones de edificacion:
Altura mdxima n? plantas: 4 plantas
Altura maxima en metros (H): 16 m
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Altura total (h): 18 m

Edificabilidad méxima: 0,50 m2/m?2

Ocupacién maxima: 25%

Separaciones minimas a linderos: H/2>5m

Volumen maximo sobre

rasante por edificio 30.000 m3

Didmetro del mdximo circulo

circunscrito a la planta del edificio: 60 m
Dotacién minima de aparcamiento privado: 1 plaza/5 plazas turisticas (a) (b)
indice maximo de intensidad de uso turistico: 1 plaza/70 m2 solar

(a) Las plazas se contabilizardn en nuevos establecimientos. En ampliaciones de establecimientos
existentes, se contabilizardn en relacion a las plazas que se amplian.

(b) Sera 1 plaza/8 plazas turisticas en las zonas turisticas (ZT) que se establecen en el Anexo Il del PIAT.
Categoria minima de establecimientos turisticos permitidos:

En Calvia solo se autorizardn nuevos establecimientos calificados por la Conselleria de Turismo como
Establecimientos hoteleros, si los mismos adquieren la categoria de 4 6 5 estrellas, prohibiéndose
cualquier otro tipo de establecimientos turisticos, salvo que los mismos existan con anterioridad a la
aprobacién del Plan y se ajusten a la normativa sectorial turistica. Por ello, los establecimientos
turisticos quedan regulados, a efectos del Plan, segun la relacion siguiente:

Establecimientos Hoteleros: 4 estrellas
Apartamentos turisticos: No se permiten
Camping: No se permiten

Los establecimientos turisticos se adaptaran a la normativa en materia de accesibilidad y eliminacién
de barreras arquitecténicas.

5. Condiciones especificas
Se habra de ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservado para usos especificos.

En cuanto a la dotacién de aparcamiento privado, las plazas reservadas para personas con movilidad
reducida se calcularan en la misma proporcion y en relacién a las plazas de alojamiento adaptadas. Las
caracteristicas de estas plazas se establecen en el DB SUA 9 y otra normativa en materia de accesibilidad.

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

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan prever en el interior de la propia parcela la reserva de
espacio necesario para la maniobra de vehiculos y acceso rodado a las construcciones o lugares
destinado a depdsito de contenedores de los residuos sélidos urbanos, actividades y maniobras que se
resolveran en el interior de la propiedad y nunca desde la calle o espacio publico.

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan asimismo prever en el interior de la propia parcela la
reserva de espacio para el acceso rodado, estacionamiento y maniobra, suficiente para un minimo de
dos autobuses grandes para el transporte de personas por cada trescientos clientes del establecimiento,
operaciones que no podran realizarse en via publica.

()"
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11.- ELIMINACION DEL APARTADO 10 DEL ARTICULO 10.23 DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. CONDICIONES
PARTICULARES DE PARCELACION, EDIFICACION Y USO DE LA ZONA RESIDENCIA PLURIFAMILIAR (RP); CONDICIONES DE
EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO.

Se suprime el apartado 10 del articulo 10.23 del Volumen | de la Normativa del Plan General. Se elimina la obligatoriedad
de dotar de piscina comunitaria y/o piscinas individuales, asi como de instalaciones deportivas comunitarias, en las
parcelas calificadas como RP-2 y RP-3 con 12 o0 mas unidades de alojamiento.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:

“Art. 10.23. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de la zona de RESIDENCIA PLURIFAMILIAR
(RP)
(...)
10. Condiciones de equipamiento complementario

En las parcelas calificadas como RP-2 y RP-3, deberan establecerse con caracter minimo las reservas
siguientes:

Para conjuntos de 12 o mas unidades de alojamiento, cualquiera que sea la zona en que se proyecte,
serd obligatoria la instalacion de piscina (s) comunitaria (s), con lamina de agua de superficie
proporcional al nimero de unidades a razén de un minimo de 5m2 por unidad de alojamiento, salvo
gue se construyan para cada alojamiento de manera individual con una superficie minima de 15m2.

Para conjuntos de 12 o mas unidades de alojamiento, sera obligatoria la dotacidon de instalaciones
deportivas comunitarias o en régimen de condominio, en proporcién no inferior a 10 m2 de suelo por
unidad de alojamiento. La superficie destinada a este tipo de equipamiento, no contabilizard a efectos
de ocupacion, en la parte que constituya la minima obligatoria de acuerdo con el estandar sefialado,
contabilizando por tanto como parte del espacio libre de parcela.

11. Condiciones de uso

()"

Tras la eliminacién del apartado 10 queda la siguiente redaccion:

“Art. 10.23. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de la zona de RESIDENCIA PLURIFAMILIAR
(RP)
(...)
10. Condiciones de uso

()"

12.- MODIFICACION DEL ARTICULO 10.32, APARTADO 6, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. CONDICIONES
PARTICULARES DE PARCELACION, EDIFICACION Y USO DE LA ZONA DE ESPACIOS LIBRES (EL); CONDICIONES ESPECIFICAS
DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS EL-P.

Se modifica el apartado 6 del articulo 10.32 del Volumen | de la Normativa del Plan General. Se actualiza la referencia a
la normativa de aplicacidn. Se elimina la posibilidad de que discurran por EL-P redes de suministro y se clarifica que no se
puede dar acceso a las parcelas a través de ellos.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:
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“Art. 10.32. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso en la zona de ESPACIOS LIBRES (EL)
(...)

6. Condiciones especificas de los espacios libres publicos EL-P

En los suelos que el Plan califica como EL-P, se permiten los usos con caracter de esparcimiento,
deportivo para la practica de deportes al aire libre, red viaria para transito peatonal (eventualmente
rodado), y aparcamiento (tanto al aire libre como subterrdneo), asi como las construcciones
complementarias necesarias (vestuarios, aseos y duchas, etc.) para el funcionamiento de las mismas.
Asimismo se permiten los usos de instalaciones urbanas (6.2) -conducciones y depdsitos-, siempre que
se hallen enterrados y paisajisticamente integradas y garanticen en su superficie el uso para el que se
destinan estos espacios.

Los espacios libres publicos se adaptaran al Reglamento de Supresion de Barreras Arquitecténicas
(Decreto 20/2003, de 28 de febrero), en especial a los articulos 9 y siguientes.

Los espacios libres publicos, al objeto de mantener su cardcter, no podrdn ser ocupados en mas de un
60% por instalaciones de juegos de nifos y deportivas al aire libre, debiendo mantener su cardcter
arbolado y ajardinado. No obstante podran autorizarse casetas, puestos de venta y otros usos (de
temporada, ferias, etc.) segun el régimen general establecido por el Ayuntamiento para este tipo de
concesiones.

Tan solo dispondran de la consideracion de espacios libres publicos, aquéllos que por sus caracteristicas
superficiales y de forma, asi como por sus condiciones orograficas tengan las condiciones que establece
el Reglamento de Planeamiento para las parcelas que hayan de sustentar este tipo de usos.

Los terrenos que calificados como espacios libres publicos constituyen plazas integradas en el sistema
viario rodado, podran ser destinados a aparcamientos publicos y de residentes en su subsuelo.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas ajardinadas se fomentard el ahorro,
promoviendo medidas tales como la reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de Baleares (R.D. 378/2001).”

Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 10.32. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso en la zona de ESPACIOS LIBRES (EL)

(...)
6. Condiciones especificas de los espacios libres publicos EL-P

En los suelos que el Plan califica como EL-P, se permiten los usos con caracter de esparcimiento,
deportivo para la practica de deportes al aire libre, red viaria para transito peatonal (eventualmente
rodado), y aparcamiento (tanto al aire libre como subterraneo), asi como las construcciones
complementarias necesarias (vestuarios, aseos y duchas, etc.) para el funcionamiento de las mismas.
Asimismo se permiten los usos de instalaciones urbanas (6.2) -conducciones y depdsitos-, siempre que
se hallen enterrados y paisajisticamente integradas y garanticen en su superficie el uso para el que se
destinan estos espacios.

Los espacios libres publicos se adaptardn a lo dispuesto en la normativa en materia de accesibilidad y
supresion de barreras arquitectdnicas que sea de aplicacion.

Los espacios libres publicos, al objeto de mantener su cardcter, no podran ser ocupados en mas de un
60% por instalaciones de juegos de niflos y deportivas al aire libre, debiendo mantener su caracter
arbolado y ajardinado. No obstante podran autorizarse casetas, puestos de venta y otros usos (de
temporada, ferias, etc.) segin el régimen general establecido por el Ayuntamiento para este tipo de
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concesiones.

Tan solo dispondran de la consideracion de espacios libres publicos, aquéllos que por sus caracteristicas
superficiales y de forma, asi como por sus condiciones orograficas tengan las condiciones que establece
el reglamento de planeamiento vigente para las parcelas que hayan de sustentar este tipo de usos.

Los terrenos que calificados como espacios libres publicos constituyen plazas integradas en el sistema
viario rodado, podran ser destinados a aparcamientos publicos y de residentes en su subsuelo.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas ajardinadas se fomentard el ahorro,
promoviendo medidas tales como la reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrogrdfica de
las Illes Balears y la Ordenanza municipal de gestion sostenible de la reutilizacion del agua.

Por los espacios libres publicos (EL-P) y pasos peatonales publicos no podran discurrir redes de
abastecimiento ni de suministro con el objeto de dotar de servicios a parcelas, salvo las legalmente
implantadas. Tampoco podran realizarse accesos peatonales o rodados a ellos desde las parcelas
adyacentes. Por todo ello, estos espacios no confieren de por si condicién de solar, a excepcién de dos
espacios libres publicos (EL-P) singulares en Calvia Vila, los cuales, por su configuracion histdrica
especifica, si confieren condicién de solar: el EL-P correspondiente al n2 79 del Carrer Major, a través
del que se accede también al Passatge des Pou; y el EL-P correspondiente a los nimeros 8, 10 y 12 del
Carrer Major, situado en parte sobre el antiguo aljibe.

Las alineaciones de los pasos peatonales publicos no se consideran frente de fachada, por lo que tendran
la misma consideracion que los linderos medianeros.”

13.- MODIFICACION DEL ARTICULO 10.32, APARTADO 8, DEL VOLUMEN | DE NORMATIVA. CONDICIONES
PARTICULARES DE PARCELACION, EDIFICACION Y USO DE LA ZONA DE ESPACIOS LIBRES (EL); CONDICIONES DE USO
EN LOS ESPACIOS LIBRES PRIVADOS EL-R1.

Se modifica el apartado 8 del articulo 10.32 del Volumen | de la Normativa del Plan General. Se actualiza la referencia a
la normativa de aplicacion. Se permite la ubicacion de piscinas vinculadas a las viviendas siempre que se cumplan una
serie de condiciones.

El articulo vigente actualmente es el siguiente:

“Art. 10.32. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso en la zona de ESPACIOS LIBRES (EL)
(...)

8. Condiciones de uso en los espacios libres privados EL-R1

En los espacios libres privados que el Plan califica como EL-R1 no se autoriza ningun tipo de edificacion,
ni siquiera bajo rasante, al objeto de preservar determinados valores ambientales o paisajisticos, salvo
las edificaciones que por exigencia de las presentes normas y/o por las caracteristicas del solar deban
realizarse de acuerdo con lo establecido en los apartados 7 y 8 del articulo 10.25.

Estos suelos deben considerarse, a efectos de aplicacién de las condiciones de parcelacién y edificacion,
integrados con la misma calificacién que posea el resto de la parcela no afectada por la calificacién EL-
R1, que sera la que dé soporte a las edificaciones permitidas en la zona, al igual que ocurre con caracter
general con los espacios libres de parcela una vez construidas las edificaciones permitidas por el Plan.
A efectos de aplicacion de los pardmetros de aprovechamiento, si una misma parcela tuviera varias
calificaciones urbanisticas, la superficie correspondiente a EL-R1 se repartira proporcionalmente a la de
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las distintas zonas.

En los suelos calificados como EL-R1 se mantendran en lo posible la cobertura vegetal y la configuracion
orografica originales. A tal efecto, se reduciran el movimiento de tierras y las obras de pavimentacion
al minimo preciso para ajardinarlos adecuadamente. El Ayuntamiento podra denegar las solicitudes de
licencias que pretendan amparar obras abusivas o excesivas en estos suelos.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas ajardinadas se fomentara el ahorro,
promoviendo medidas tales como la reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de Baleares (R.D. 378/2001).”

Se propone la siguiente redaccion:

“Art. 10.32. Condiciones particulares de parcelacidn, edificacion y uso en la zona de ESPACIOS LIBRES (EL)
(...)

8. Condiciones de uso en los espacios libres privados EL-R1

En los espacios libres privados que el Plan califica como EL-R1 no se autoriza ningun tipo de edificacion,
ni siquiera bajo rasante, al objeto de preservar determinados valores ambientales o paisajisticos, salvo
las edificaciones que por exigencia de las presentes normas y/o por las caracteristicas del solar deban
realizarse de acuerdo con lo establecido en los apartados 7 y 8 del articulo 10.25.

Se podran ubicar excepcionalmente las piscinas en EL-R1, que no esté contiguo al vial, vinculadas a una
o varias viviendas en las calificaciones RU-N y RA-N con las condiciones siguientes:

- Se deberd justificar la imposibilidad de ubicacidn en otro lugar de la parcela.

- Lasuperficie de piscina dentro de EL-R1 no puede ser superior al veinticinco por ciento (25 %) de la
superficie del EL-R1 en la que se ubica.

- No podran disponer de terraza asociada ni ninglin pavimento alrededor (solo el correspondiente al
contorno del vaso).

- Su construccién no podra conllevar la tala de arboles.

- Las piscinas deberan ser de planta rectangular o cuadrangular y el acabado sera con colores verdes
u ocres.

- Lasuperficie de la ldmina de agua no sera superior a treinta y cinco (35) m2 y el volumen del vaso
no superara los sesenta (60) m3.

Estos suelos deben considerarse, a efectos de aplicacidn de las condiciones de parcelacion y edificacion,
integrados con la misma calificacién que posea el resto de la parcela no afectada por la calificacién EL-
R1, que sera la que dé soporte a las edificaciones permitidas en la zona, al igual que ocurre con caracter
general con los espacios libres de parcela una vez construidas las edificaciones permitidas por el Plan.
A efectos de aplicacion de los pardmetros de aprovechamiento, si una misma parcela tuviera varias
calificaciones urbanisticas, la superficie correspondiente a EL-R1 se repartira proporcionalmente a la de
las distintas zonas.

En los suelos calificados como EL-R1 se mantendrdn en lo posible la cobertura vegetal y la configuracién
orografica originales. A tal efecto, se reduciran el movimiento de tierras y las obras de pavimentacion
al minimo preciso para ajardinarlos adecuadamente. El Ayuntamiento podra denegar las solicitudes de
licencias que pretendan amparar obras abusivas o excesivas en estos suelos.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas ajardinadas se fomentara el ahorro,
promoviendo medidas tales como la reutilizacién de las aguas residuales tratadas, el riego por goteo,
etc., siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidroldgico de la Demarcacidn Hidrogrdfica
de las llles Balears y la Ordenanza municipal de gestion sostenible de la reutilizacion del agua.”
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14.- MODIFICACION DE ALGUNAS DEFINICIONES DEL VOLUMEN Il DE NORMATIVA.

Se modifican las definiciones de “Pérgola” y “Planta baja” del Volumen Il de la Normativa del Plan General.
La redaccion vigente actualmente es la siguiente:

Pérgola

Se entiende por pérgola el entramado calado de barras repartidas uniformemente que cubre una terraza o suelo en
general. La relacion entre la superficie de los huecos y la de los elementos construidos, medidas ambas en proyeccion
horizontal, debera ser superior a veinte (20). Los elementos sustentantes deberan ser, asimismo, barras ligeras de minima
dimensién horizontal.

Planta baja

Se entenderd por planta baja aquella cuya cota de pavimento terminado no supere la altura maxima que la normativa del
Plan General sefiale para cada calificacién urbanistica en relacion a la cota de origen y referencia. La planta baja esta
situada inmediatamente encima de la planta sétano mas elevada. En caso de no existir sotano, se considera planta baja
la inferior de las construidas. Esta definicion de la planta baja presenta una excepcion para el caso de los edificios situados
en las zonas RA-N de los nucleos tradicionales, donde se limita la posicién de la misma en relacidon también con la rasante
de la acera.

Se propone la siguiente redaccion:

Pérgola

Se entiende por pérgola el entramado calado de barras repartidas uniformemente que cubre una terraza o suelo en
general. La relacion entre la superficie de los huecos y la de los elementos construidos, medidas ambas en proyeccion
horizontal, debera ser superior a veinte (20). Los elementos sustentantes deberan ser, asimismo, barras ligeras de minima
dimensién horizontal.

Los elementos de cubricidn de las pérgolas, fijos, moviles o desmontables, aunque sean de tipo textil o similar, les dan a
éstas la condicién de porche a todos los efectos.

Planta baja

Se entendera por planta baja aquella cuya cota de pavimento terminado no supere el desnivel maximo respecto del
terreno de referencia y/o modificado que se establece en el articulo 4.10 bis de estas Normas. La planta baja est4 situada
inmediatamente encima de la planta sdtano mas elevada. En caso de no existir sdtano, se considera planta baja la inferior
de las construidas. Esta definicion de la planta baja presenta una excepcién para el caso de los edificios situados en las
zonas RA-N de los nucleos tradicionales, donde se limita la posicién de la misma en relacién también con la rasante de la
acera.
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15.- NUEVA DEFINICION EN EL VOLUMEN 1l DE NORMATIVA.

Se incorpora una nueva definicion en el Volumen Il de la Normativa del Plan General.

Plaza de aparcamiento
Se entiende por plaza de aparcamiento o plaza de aparcamiento de vehiculos el espacio de reserva, convenientemente
dimensionado y sefializado, destinado al estacionamiento de automaviles tipo turismo.
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1.- ANEXO I. TEXTO VIGENTE PGOU

VII.- ANEXOS
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relaciéon y diversiéon del conjunto de la poblacién. Se incluyen
en este uso los establecidos en el Grupo IV del Anexo del
Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas (R.D. 2.186/1982, de 28 de agosto), como
restaurantes, cafeterias, bares, café concierto y “tablaos”, salas
de fiesta, de baile y de exposiciones y conferencias etc.,
asicomo los que a continuacién se relacionan, aunque
pertenecen a otros grupos del nomenclator del citado anexo:
cinematégrafos, pistas de bolos, gimnasios, salas de juego de
azar (salas de bingo, de maquinas recreativas y de azar),
salas de fiesta, discotecas y salas de baile y parecidas,
reguladas como empresas turisticas de no alojamiento, en su
modalidad de oferta complementaria, en el articulo 32 y
siguientes de la Ley 2/1999, de 24 de marzo, General Turistica
de las Islas Baleares.

Uso Global (5) Equipamiento Comunitario

El uso global de equipamiento comunitario comprende las actividades
destinadas a satisfacer distintas necesidades colectivas o personales
para la sociedad, como, ocio, sanidad, asistencia social, educacion,
religion, defensa, administracion publica, etc.

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

5.1. SOCIO-CULTURAL

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

5.2. DOCENTE

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

5.3. ASISTENCIAL
Corresponde a actividades destinadas a la informacion, orientacién y
prestacion de servicios o ayudas sobre problemas relacionados con
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toxicomania, enfermedades cronicas o0 minusvalias, pobreza vy
desproteccion juridica de las personas. Incluye, a titulo de ejemplo,
albergues de transeuntes, residencias, miniresidencias, pisos tutelados o
protegidos, centros de rehabilitacién, centros de dia, centros de
informacion y orientacién, etc. Ocasionalmente cohabita con usos
sanitarios, y en este caso tendran que cumplir los preceptos exigibles
para ambos usos.

5.4. ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL

Comprende actividades de uso publico de representacion, burocraticas o
técnicas de la Administracién estatal, autonémica o local. Incluye, a titulo
de ejemplo, las sedes del Ayuntamiento, delegaciones de Ia
Administracién autonémica o estatal, etc.

5.5. DEPORTIVO

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

5.6. SEGURIDAD

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

5.7. SANITARIO

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

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

5.9. FUNERARIO

Comprende las actividades destinadas a servicios funerarios en general,
como cementerios, tanatorios, etc. Los tanatorios se admitiran
exclusivamente en aquellas zonas de edificaciéon aislada no residencial y
Unicamente en planta baja. Se cumplira lo que dispone el Reglamento de
Policia Sanitaria Mortuoria, Decreto 105/1997, de 24 de julio, y sus
modificaciones reflejadas en el Decreto 87/2004, de 15 de octubre.

5.10. RECREATIVO

Actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacion, el tiempo libre y el
recreo en general, y aquellas parecidas no incluidas en otros usos, y que
figuran en los apartados 1, 4, 5 y 6 Anexo del Reglamento de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas (espectaculos taurinos,
campos de futbol, pistas de tenis, velédromos, parques de atracciones,
acuaticos, zooldgicos, jardines botanicos, acuarios, plazas de toros,
circos, etc.) y que no han sido expresamente mencionados en el
apartado 4.4., correspondiente al Uso de Establecimientos Publicos.

Uso global (6) de Comunicaciones e Infraestructuras

El uso global de comunicaciones e Infraestructuras comprende las
actividades

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

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

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

Incluye los siguientes usos detallados:

6.0. CONDUCCIONES Y TENDIDOS: Son el conjunto de redes de
transporte o distribucion de energia eléctrica, agua,
telecomunicaciones, saneamiento y similares, y otras lineas de
tendido aéreo o enterradas, junto con los apoyos y las
instalaciones complementarias a la red.
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Se consideran siete grados segun el tamano:

1) Hasta 150 m2.

2) Mas de 150 hasta 500 mZ.

3) Mas de 500 hasta 1000 m2.

4) Mas de 1.000 hasta 2.000 mZ2.
5) Mas de 2.000 hasta 5.000 mZ2.
6) Mas de 5.000 hasta 10.000 mZ.
7) Mas de 10.000 mZ.

En las diferentes zonas que establece el Plan, al fijar los grados
permitidos segun tamarnos, se estan regulando los tamafios maximos de
cada uno de los locales independientes dentro de cada edificio, pero no la
superficie total construida de un determinado uso permitido, que vendra
dado por los aprovechamientos de las parcelas segun la zona en que se
localicen.

No estara permitido agregar locales independientes para obtener un local
unico, si la superficie del resultante supera el tamafio maximo permitido.

Grado segun ubicacién

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

Se definen cinco grados segun la ubicacion:

1) En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.

2) En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede
estar asociada a planta sétano y/o planta primera siempre que
la superficie edificada que se situe en planta baja sea similar en
extension a la de las plantas inferior y/o superior que se
vinculen al mismo uso.

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

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

5) En espacio libre de parcela.

Usos en Planta sé6tano o semisétano

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

e Almacenes (3.2)
e Seguridad (5.6)
e Aparcamientos de vehiculos (6.5)
e Trasteros,vinculados o no, a los usos principales, sin limitacion
maxima numérica ni de superficie util.
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e Escaleras de las viviendas, asi como las coladurias incluidas en
el programa minimo de vivienda regulado en el articulo 4.20 de
estas normas.

e Lavabos en residenciales unifamiliares y locales, con el limite de
uno por vivienda o local.

e Instalaciones.

e Locales anexos a los de plata baja.

En cualquier caso, estos usos tendran que cumplir con todas las normas
en materia de habitabilidad e higiene, seguridad e incendios y otras
normativas sectoriales aplicables.

De los usos de Establecimientos publicos (4.4), cuando estén permitidos,
solo se autorizaran en semisétano o primera planta de sé6tano los de
discotecas, salas de fiesta, boleras y gimnasios, condicionados a que su
aforo sea menor de 100 personas y se ajusten a lo establecido en el R.D.
2.816/1982, de 27 de agosto, Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

Los usos residenciales (1.1, 2.1 y 2.2), exceptuando sus locales de
servicio no habitables y principalmente los usos del punto 1 de este
articulo, quedan prohibidos en plantas sétano o semisétano, aunque
estén asociados o vinculados a la planta baja. En los espacios
destinados a trasteros en las plantas de aparcamientos de vehiculos no
podran existir almacenada cantidad alguna de GLP u otros gases
inflamables, liquidos combustibles o productos téxicos o peligrosos.

La planta de sétano o semisétano podra tener en el frente de fachada,
una apertura destinada al acceso de personas y vehiculos de cuatro
metros (4 m) de anchura maxima en el caso de viviendas unifamiliares y
de cinco metros (5 m) en los demas casos, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 10.10 de las presentes Normas.

Los huecos de ventilacién de la planta de sétano o semisétano se
trataran con celosias y no podran superar los cuarenta y cinco
centimetros (0,45 m) de altura.
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ACCESOS A GARAJES SITUADOS EN PLANTA SOTANO Art. 3.14.4

Art. 3.15. Talleres de vehiculos en zonas residenciales

Fuera de las zonas de Industria y Servicios (IS) estara prohibido el uso
comercial en sus modalidades correspondientes a los capitulos 5.01 a
5.04 de la seccion G de la CNAE-93 (reparacién de vehiculos de motor,
ciclomotores, barcos, maquinaria, chapa, etc.).
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7. El local para cubos de basura que deba construirse de acuerdo con el
Art.4.42 de estas Normas, podra situarse en la parcela privada alineado
a calle, pudiendo tener acceso desde la via publica, excepto en los casos
de nuevas edificaciones hoteleras, para lo que se estara a lo previsto en
el apartado 5 del articulo 10.21 de las presentes normas.
Art. 4.07. Separacion entre edificios de la misma parcela
1. La separacion minima entre dos edificios de la misma parcela no podra
ser inferior a la semisuma de las alturas maximas de los mismos, con un
minimo de cuatro metros (4 m). La separacibn se medira
perpendicularmente a los cerramientos exteriores de la envolvente del
edificio o construccion.
£
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SEPARACION ENTRE EDIFICIOS DE LA MISMA PARCELA Art. 4.07.1
2. A los efectos prevenidos en este articulo, tendran la consideracion de

edificios independientes aquéllos cuerpos de edificacion unidos por una
planta de sétano.

Los sotanos correspondientes a los diferentes cuerpos edificatorios,
podran conectarse entre si por medio de pasos de ancho inferior a cinco
(5) metros.
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SEPARACION EMTRE ECQIFICIDS DE LA MISMA PARCELA  Art 4.07.2

3. El incumplimiento de las separaciones minimas establecidas en el
presente articulo entre distintos edificios de la misma parcela, implicara la
consideracion de aquéllos como un solo cuerpo de edificacion a efectos
del computo de altura.

Art. 4.08. Construcciones permitidas por encima de la Altura maxima.

1. Por encima de la altura maxima (H) y hasta el limite de la altura total (h)
quedan prohibidos cualquier tipo de espacios y dependencias habitables,
permitiéndose no obstante instalaciones y construcciones auxiliares al
servicio del conjunto del edificio, tales como:

a) Un cuerpo de remate por caja de escalera, que podra
comprender una o varias de las siguientes dependencias: caja
de escalera, maquinaria de ascensores, deposito de agua,
maquinaria de aire acondicionado, recinto de control de
telecomunicacion, grupos de presion, depdsitos acumuladores
de agua caliente, etc. Dicho cuerpo de remate no podra tener
mas de veinte metros cuadrados (20 m2) de superficie
construida (10 m2 si s6lo hay caja de escalera y no ascensor),
si bien, la superficie anterior, podra incrementarse
justificadamente con armarios o habitaculos que acojan las
instalaciones comunitarias descritas, que deban realizarse
sobre la base de la legislacion vigente (R.D. Ley 1/1998 relativo
a Infraestructuras Comunes).

b) Las barandillas y petos de proteccién, siempre que no superen
una altura de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) sobre
la altura maxima del edificio.

2. Los conductos de chimenea, antenas, pararrayos, etc. no superaran la
altura estrictamente necesaria, sin menoscabo de las condiciones de
estética, seguridad, higiene y habitabilidad exigibles.

3. Por encima de la altura maxima quedan prohibidas las pérgolas y demas
elementos ornamentales fijos, no permitiéndose asimismo otras
superficies cubiertas (porches, adosamientos a caja de escalera, etc.),
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salvo la sefalada en el apartado 1.a), aun cuando se hallen abiertas por
toda su periferia.

4. Por encima del ultimo forjado que cubra superficies habitables y como
maximo hasta el limite maximo de la altura total (h), deberan cumplir las
condiciones siguientes:

a) La altura maxima de las dependencias permitidas en el
apartado 1.a) del presente articulo, no superaran la altura libre
interior de doscientos veinte centimetros (2,20 metros), salvo lo
establecido en el R.D. Ley 1/1998 sobre Infraestructuras
comunes de Telecomunicacion.

b) Los faldones de cubierta que se proyecten inclinados, tendran
una pendiente inferior a veinte (20) grados, y simultdneamente
la altura interior de la cumbrera que los mismos formen o
pudieran formar, debera mantenerse inferior a doscientos
veinte centimetros (2,20 metros), medidos a partir de la cara
superior del ultimo forjado.

Condiciones cuerpo de remate: — Prohibida la instalacion de pergolas v
~ax.10m2 de sup. construida demas elementos ornamentales fijos.
sisolo hay caja de escalera —Puede disponer de celosios de
~max.20m2 de sup. construida ventilacion pere no ventanas

sihay caja de escalera y ascensor

 E—

Ple ¢
max. 2. 2m 220

max.3.25m

‘ P3
0 S min.2.5m
] X 5o {uso residencial) hotothl
\ H|max. min.3m
(usc na residencial)
P1
max.4m . i
(uso no residencial)

max.3.75m |
PB [(uso residencial)

— caja de escaleras PS min.2.2m
— maquinaria ascensores

— deposito de agua

— magquinaria de aire acondicionado

— recinto de controlde telecomunicacion
— grupos de presion

— depositos ocumuladores de agua caliente (Solo en elcaso de viviendas colectivas RP-C)

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAX. Art. 4.08

Art. 4.09. Forma de computar les superficies edificadas.

1. Superficie edificada por planta es la comprendida dentro de la envolvente
de cada una de las plantas de la edificacién. Se mide en m2 de techo o
construidos.

2. Superficie edificada total de un edificio es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos: las
superficies de las construcciones permitidas por encima de la altura
maxima; la superficie bajo la cubierta cuando sus posibilidades de uso
estén restringidas a la ubicacion de depdsitos o de otras instalaciones
generales del edificio, con una altura libre interior méxima de 2,20 m (dos
metros y veinte centimetros) y los patios descubiertos, aunque estén
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cerrados en todo su perimetro, siempre que su superficie sea superior a
diez metros cuadrados (10 m2).

No computaran como superficie construida de una parcela:

a.- Las piscinas, ni tampoco los aljibes y depdsitos de obligada
construccion de acuerdo con lo establecido en el capitulo 6 de
esta normativa “Sobre la dotacién de servicios”. Si las piscinas
sobresalen mas de un metro noventa (1,90m) o un metro,
segun la pendiente del solar, por encima del terreno natural o
acabado, contabilizara como superficie construida la totalidad
de la misma, con independencia de cual sea su disposicién en
el terreno.

b.- Las plantas de sétano o semisétano siempre que se den los
usos permitidos en el articulo 3.14 de las normas.

C.- Los locales para cubos de basura previstos en el art. 4.42 de
las presentes Normas cuya superficie sera inferior a un (1)
metro cuadrado por vivienda. En caso contrario contabilizara
como construida el exceso de la superficie destinada a tal fin.

d.- Los armarios o habitaculos destinados a acoger cuartos de
calderas, de instalaciones regulados en los articulos 4.36, 4.37,
4.38 y otros similares que deban realizarse sobre la base de la
legislacién vigente, siempre que la altura libre interior de los
mismos no supera los doscientos veinte centimetros (2,20
metros), salvo lo establecido en el R.D. Ley 1/1998 sobre
Infraestructuras Comunes de Telecomunicacion.

e.- En el caso de edificios hoteleros, no computaran los locales o
dependencias situados en planta sétano.

Los recintos regulados en los anteriores apartados ¢ y d, que se
construyan al efecto, asi como los aparcamientos, podran disponer de
aperturas de ventilacién exterior de cuarenta y cinco centimetros (45
cm.) de altura maxima.

4. Los porches cubiertos computaran como superficie edificada el cincuenta
por ciento (50 %) de su superficie construida, en cualquier planta en que
se situen. Las terrazas cubiertas, siempre que no se hallen limitados por
muros o paredes en mas del 50% de su perimetro, computaran el 50%
de su superficie construida. En caso contrario computaran en su totalidad
como superficie construida. Los balcones superpuestos, ain cuando se
hallen cerrados por sus laterales, no computaran como superficie
construida.

5. Para convertir la superficie construida de una edificacién en volumen, se
multiplicara por tres (3) metros por planta en el caso de edificaciones
residenciales y por tres y medio (3,5) metros por planta para el resto de
edificaciones, salvo que el proyecto defina dichas dimensiones.

Art. 4.10. Forma de computar las alturas

1. Se entiende por altura de un edificio la distancia vertical medida, desde
la cara superior del forjado mas bajo terminado de la planta baja hasta el
arranque de la cara inferior del forjado del techo de la planta mas alta, en
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su encuentro con el plano de fachada en su punto mas bajo. Se medira
en metros y en numero de plantas.

2. Se entiende por altura maxima (H) o reguladora, la mayor altura de
edificacion permitida por las presentes Normas en cada zona o area.

3. Se entiende por altura total (h), la distancia vertical entre la cara superior
del forjado mas bajo terminado de la planta baja y el remate superior del
cuerpo mas elevado del edificio. La diferencia entre la altura méxima y la
total tiene por objeto alojar los faldones de cubierta y demas
construcciones volumétricas que las Normas permiten situar por encima
de la altura maxima.

4. El piso de la planta baja no podra situarse a una altura superior a las
siguientes cantidades:

a) Con caracter general, un metro (1,00m) en terrenos con
pendientes inferiores al veinte por ciento (20%) de inclinacion y
un metro y cincuenta centimetros (1,50m) en terrenos con
pendientes superiores al veinte por ciento (20%). Este
porcentaje se calculara sobre la pendiente maxima referida al
terreno ocupado por la proyeccion de cada edificio y terrazas
adyacentes. La altura méaxima con respecto al terreno natural
de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas situadas
sobre el espacio libre de la parcela, regirdn por el mismo
criterio.

Dicha altura maxima se debera cumplir tanto desde el terreno
natural como desde el terreno o pavimentos resultantes del
tratamiento del espacio libre de parcela, en el punto mas
desfavorable.

La dimension anterior sera la maxima que podra sobresalir la
planta de sétano situada debajo de la planta baja, medida en el
punto mas desfavorable.

Cuando por debajo del forjado de planta baja se disponga de
un vacio sanitario, la altura maxima interior libre que podra
alcanzar este espacio técnico no habitable sera de un metro y
cincuenta centimetros (1,50 m).

En los terrenos vacantes y en los no transformados legalmente,
se considerara como terreno natural el estado original del
terreno a fecha 11 de julio de 1998 (fecha de la publicacion en
el BOCAIB del anuncio de la aprobacion inicial de la Revision
del Plan General de 2000). Dicho estado natural se
corresponde con la topografia que incluye el vigente Plan
General en su documentacién grafica.

En los terrenos transformados legalmente, se considerara
como terreno natural:

I) En el caso de que la licencia en base a la cual se
transformé el terreno natural contenga, entre su
documentacién grafica, plano topografico del estado
inicial de los terrenos con indicacién de las curvas de
nivel cada metro, se considerara como terreno natural
la descripcion contenida en dicho plano.
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II) En el caso de que la licencia en base a la cual se
transformé el terreno no contenga plano topografico del
estado inicial de los terrenos, el Ayuntamiento, previa
solicitud expresa en este sentido (segun art. 2.03 del
PGOU), sefalara, en base a la cartografia que pueda
disponer y a la que aporte el solicitante, el terreno
natural a considerar de acuerdo con la definicion de
cota de origen y referencia que se establece en el

documento ‘Normativa. Volumen IlI.

Plan General vigente.

Definiciones’ del
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max.1.5m (Ptes > 200|[ el LICI planta bajo puede esc‘q}onqrse
p— min.2.2m 5 slempre y cuondo sl desnivel que se
Ps genere no supere ung aluro de 1,25m
l Elescalonamiento de la PB solo es
r posible en &l caso de RU

COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

Sielpavimento de la planta baja esta o una alturo

inferlor o igualo 1m (coso de pendienles (200

o o 1.5m (en pendienles >20¥) de lo cola nalural del lerreno

la planta situada justo por debajo se considera como un satano
o comeo vacie sanitorio y no cuenta come plonta nicomo alturo.

FORMA DE COMPUTAR LAS ALTURAS Art 4.10.4c

b) Ademés de la anterior limitacién, en las zonas de edificacion
segun alineacion a vial no podra sobrepasar en mas de un
metro (100 cm.) la cota de la rasante de la acera.

5. Se computara como planta independiente la situada entre el
ultimo forjado y la cubierta cuando la referida planta sea susceptible de
ser considerada habitable conforme a las definiciones de las presentes

Normas.
4~ Ple ¢
e | Sl 20,
c"'"‘:":-:_ max.2.20m ::‘5‘;%?:*3
max.3.25m
h.tetal PP
H.max mox.4m )
{uso no_residenciol}
mox.3.75m
max.Im  (Ptes ¢ 20¥) (uso residencial)
max.1.5m (Ptes > 207) L (Y s id 1|
— ——f—————T" = rmax. 'I.?.‘m:Tl
Ps siI('I.]:m 'J"/J—‘

Sila diferencio de oltura entre la PB de un edificio
y loa PS es <1.Om se considerara como coto de
arigen poro lo medicion de alluros de lo edficacion
lo correspondiente alnivelde ocobade de lo planta
mos bojo de los planlos citadas.

FORMA DE COMPUTAR LAS ALTURAS

Art. 4.10.5
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6. La altura de los patios se medira desde el pavimento terminado del
mismo hasta el borde de la cornisa, pretil o remate macizo del paramento
que lo delimite. Cuando los paramentos perimetrales tengan alturas
distintas se tomara como altura del patio la media aritmética de aquéllas,
ponderada por sus respectivas longitudes horizontales.

7. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicién, nimero de
plantas y unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como
limites aplicables.

8. En edificios con un solo faldon de cubierta (un aiguavés), la altura
maxima se medira hasta la cara inferior del forjado que cubre el ultimo
espacio habitable, permitiéndose por encima del mismo que una de las
fachadas se prolongue hasta alcanzar la altura total permitida en cada
caso.

9. La altura maxima que puede sobresalir el forjado de la planta baja,
regulada en el anterior apartado 4, solamente podra ser superada en el
frente correspondiente estrictamente al acceso de vehiculos a la planta
de sétano, de manera que en dicho ancho y solo en el plano de fachada
podra superarse el desnivel maximo permitido de un metro cincuenta
centimetros(1,5 m), o un metro, segun el caso, al objeto de garantizar el
acceso a la misma regulado en los articulos 3.14 y 4.11 de las presentes

Normas.
in. 1.6 min.2.5m
art4.221  [Mpr.3.25m
PP
h.total 4
g “fg\
H.maox. o not—
i babea
max.3.75m 2.5m ple:
,‘DD = Nivelde lo FB:
max.1.28m -
e maox.’m  {Ptes ¢ 20%)
—= max.1.5m (Ptes > 20
' - sl
max.1m (I;tes S 20:;)) { -
max.1.5m (Ptes > 20% . e
//-)
,-“"’J min.6m
Elescolonomienlo de lo plonto bojo solo es posible en el coso de RU
COMPUTO ALTURAS EN EDIFICIOS DE UN FALDON DE CUBIERTA Art. 4.10.9

Art. 4.11. Forma de computar la ocupacion
1. Computaran como superficie ocupada la superficie delimitada por la
envolvente de los siguientes elementos:
a) todos los edificios y construcciones aunque sean bajo rasante o
subterraneas destinadas o no a espacios habitables.
b) los porches.
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Art. 5.04.

Art. 5.05.

TiTULO VI |

Mecanismos de ahorro de agua

Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se
disefiaran los mecanismos adecuados para permitir el maximo ahorro de
fluido, y a tal efecto:

a) Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual
dispondran de aireadores de chorro o similares.

b) El mecanismo de accionamiento de la descarga de las
cisternas de los inodoros dispondra de la posibilidad de detener la
descarga a voluntad del usuario o de doble sistema de descarga.

c) Los cabezales de ducha implementaran un sistema de ahorro
de agua en el ambito de suministros individuales garantizando un caudal
maximo de nueve (9) litros por minuto a cinco (5) atm. de presioén.

d) Instalacion de circuitos para la reutilizacion de aguas pluviales
para waters e instalaciones de riego

e) La instalacion de un circuito separado para la reutilizacién de
aguas grises acondicionadas y tratadas para los inodoros y para las
instalaciones de riego. Se exceptiuan de esta instalacion los edificios de
viviendas con menos de doce unidades, y demas usos cuando sus
instalaciones de evacuacion sean de menos de 300 unidades de
descarga (segun norma UNE). No obstante, en estas excepciones se
debera hacer una preinstalaciéon de dos redes separadas, para el circuito
de aguas grises y para el de aguas negras, que pueda permitir el
reciclado de las aguas grises para los inodoros y para las instalaciones
de riego.

f) Todas las viviendas, instalaciones turisticas y de otro tipo de
nueva construccion que tengan suministro de agua, asi como las
modificaciones de las existentes que sean obra mayor, deberan incluir
contadores individuales de agua asi como fontaneria de bajo consumo y
dispositivos de ahorro de agua.

g) Se garantizara que sea permeable, en tipologia de edificacion
extensiva, por lo menos un 20% del suelo de la parcela no ocupado por
la edificacion.

Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico
dispondran de temporizadores o cualquier otro mecanismo eficaz para el
ahorro en el consumo de agua

Asimismo, se estara en lo que establece en la secciéon HS 4 “suministro
de agua” del documento basico “DB-HS Salubridad” del CTE

Acondicionamiento térmico pasivo

Todo edificio de nueva construccién, o las reformas y ampliaciones
sustanciales de edificios existentes (no los supuestos de pequefias obras
de adecuacion del edificio como reparaciones, actuaciones de
mantenimiento, pequenas ampliaciones inferiores al diez por ciento de la
superficie ya construida en edificios existentes, construccion de porches,
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Art. 6.02.

TiTULO VI |

Edificaciones e Instalaciones inadecuadas en SR y afectadas por
sistema viario. Edificaciones anexas al Fortin militar.

P25.- PALMA NOVA. Plano CASU 28

Referencia Catastral: 0853002

Edificaciones e Instalaciones existente con anterioridad a la concesién
de la licencia al conjunto residencial Yayas.

Obras a realizar en los edificios construidos al amparo de normativa
anterior

En los edificios existentes, construidos al amparo de la anterior
normativa y siempre que no se hallen en situacién de fuera de
ordenacion, podran realizarse las obras reguladas a continuacion para
cada una de las situaciones que se definen:

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

a) Obras de consolidaciéon, modernizacibn o mejora de sus
condiciones estéticas, de habitabilidad, higiene o funcionalidad. En todo
caso, seran autorizables las obras a las que se refiere el articulo 1 de la
Ley 8/1998, de 1 de junio, de edificios e instalaciones fuera de
ordenacion modificada por la Ley 10/2012 de 27 de julio o norma que lo
sustituya.

b) Reformas y cambios de uso incluso totales, siempre que el
nuevo uso previsto esté incluido en la relaciéon de los permitidos en la
zona. Las reformas a las que se refiere este apartado se podran permitir
siempre que se mantengan los usos existentes debidamente autorizados
en su momento, con posible redistribucion de éstos, y se adapten a los
limites de molestia, de nocividad, de insalubridad y de peligro que
establece para cada zona la normativa reguladora vigente y la legislacion
sectorial de aplicacidon en todos sus aspectos, sin que por eso se puedan
solicitar nuevas dotaciones que serian exigibles para las obras nuevas.
Los cambios de uso tienen que cumplir todas las dotaciones necesarias
exigibles para la obra nueva, en tanto que se trata de una nueva
implantacion, a excepcion de las dotaciones de aparcamiento de
vehiculos, siempre que el promotor justifique la imposibilidad técnica del
cumplimiento. Las dotaciones a las cuales se refiere este apartado son
las del Capitulo 6 del Titulo IV.

c) En casos debidamente justificados en necesidades de
adaptacion del edificio a leyes o normas de superior rango aprobadas
con posterioridad a la construccién del edificio (nuevas normas de
evacuacion para casos de incendio, o el Reglamento de Supresion de
Barreras Arquitecténicas (D. 20/2003, de 28 de febrero, etc.), se podran
autorizar obras encaminadas a dotarlos de escaleras de incendios, de
espacios destinados a instalaciones (aire acondicionado, ascensores,
cuartos de basuras, etc.) o/y otras similares que, de manera justificada,
no impliquen mas ampliacién que la estrictamente necesaria a tales
fines. En dichos supuestos, a pesar de que el edificio preexistente
incumpla alguno de los parametros sefialados en el Plan, podran
realizarse las obras aun cuando las mismas no se ajusten a los
parametros impuestos para cada zona (separaciones, altura, etc.). La
ampliacién no podra suponer, en ningun caso, incremento de la
superficie habitable (cocinas, dormitorios, salas, cuartos de bafo, etc.).
d) Obras de adecuacion del edificio a alguna de las situaciones de
los apartados siguientes.
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TiTULO VI |

Situacion 2%; Edificios cuya superficie edificada no exceda de lo
permitido por las ordenanzas de cada zona, aunque incumplan alguna o
varias de las restantes limitaciones de la ordenanza general en cada una
de las zonas.

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

No obstante, aquellas edificaciones existentes ejecutadas al amparo de
licencia de obra cuya planta baja no supere un metro y cincuenta
centimetros (1,50 m) desde el terreno definido en el articulo 4.10.4, sea
cual fuere su pendiente, se podran ampliar hasta los limites que
determine la normativa de la calificacién que corresponda, a excepcion
de aquellas edificaciones cuyo solar colinde con la zona maritimo-
terrestre las cuales no podran acogerse a lo establecido en este parrafo.

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

Se permitiran asimismo las obras necesarias para adecuar el edificio a la
situacion siguiente.

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

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

3. Cualquiera de las construcciones y los usos que las mismas soportan,
que ya se hallen construidos al amparo de normativa anterior, no son
consideradas fuera de ordenacion aun cuando su tipologia de uso,
tamafio y forma sea contradictoria con la que el Plan establece para la
zona en que se localicen con independencia de cual sea la misma, y
podran seguir soportando las actividades para las que inicialmente
fueron autorizados. En tal sentido, los usos terciarios (comerciales -4.1-,
servicios -4.2- y establecimientos publicos -4.3-) se permitiran en
edificios de viviendas colectivas, o de cualquier otro uso existentes con
anterioridad a la aprobacion del Plan, aun cuando los mismos estén
situados en zonas T, RU-T, RU, RU-N, RA-N o RA.

Las construcciones existentes destinadas a alojamientos turisticos, con
independencia de las determinaciones que el Plan prevé en funcién de la
calificacién dada a la zona en que las mismas se localizan, no podran
alterar su uso actual para destinarlos a uso residencial plurifamiliar, ni a
otro uso diferente al del edificio preexistente, salvo que sea para
destinarlo a uso hotelero. El Plan autoriza no obstante la rehabilitacién y
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Art. 6.03.

TiTULO VI

en su caso ampliacion de un establecimiento turistico existente, para su
transformacion en otro de igual uso y categoria superior.

En las edificaciones existentes, en cuyas plantas bajas existen porches
cubiertos en los espacios libres privados de retranqueo a las vias
publicas, no podran cerrarse dichos espacios con ningun tipo de material
fijo o movil.

Deberes de conservacion y ornato publico. Ordenes de ejecucion

Los propietarios de terrenos, edificaciones y carteles deberan
mantenerlos en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico. Asimismo, deberan mantener los paramentos de las fachadas
exteriores y de los patios limpios y con buen aspecto, a cuyo efecto
deberan ejecutar las obras de conservacion que sean necesarias. El
Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la
ejecucion de las obras necesarias para alcanzar o conservar dichas
condiciones.

El Ayuntamiento también podra ordenar por motivos de interés estético o
turistico la ejecucion de obras de conservacion o reforma de fachadas y
espacios y elementos visibles desde la via publica.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios, si se contuvieran
dentro del limite del deber de conservaciéon que les corresponde o
supusieran un aumento de valor del inmueble, hasta donde aquel deber
alcance; y, con cargo a la Administracion, cuando se rebasaren estos
limites para obtener mejoras de interés general.

A los efectos anteriores, el Organismo que ordene la ejecucién de tales
obras concedera a sus propietarios o a sus administradores un plazo,
que estara en razén de la magnitud de las mismas, para que proceda al
cumplimiento de lo acordado. Transcurrido el plazo sin haberlas
ejecutado, se procedera a la incoacion del correspondiente expediente
sancionador, y se requerira de nuevo al propietario o propietarios o a sus
administradores al cumplimiento de la orden de ejecucién. Caso de no
cumplirla, se llevara a cabo por el Organismo requeriente, con cargo al
obligado, a través del procedimiento de ejecucion subsidiaria previsto en
las leyes.

A los efectos de los apartados anteriores, se entenderan como obras
contenidas en el deber de conservacion que corresponde a los
propietarios las de mantenimiento, adaptacién y reforma minimas
necesarias para obtener las condiciones de seguridad, salubridad y
ornato segun los criterios de estas normas.

Todas las parcelas y solares urbanos no edificados deberan mantenerse
limpios y en decoroso estado, y estaran vallados y convenientemente
rematados.

El arbolado tanto publico como privado sera protegido y conservado. En
la via publica, toda pérdida de arbolado debera ser repuesta de forma
inmediata.

Queda prohibido cualquier tipo de almacenamiento de material que
invada la superficie de los patios y espacios libres privados.
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TITULO X — CAPITULO 4 4

CAPITULO 4. ORDENANZAS DE EDIFICACION EN SUELO URBANO

Art. 10.21.

Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de la
ZONA TURISTICA (T)

Descripcion

Se denomina Zona T a la destinada a la implantacion de alojamiento
temporal de caréacter turistico segun lo regulado en los apartados
siguientes.

Son zonas que por sus actuales caracteristicas, por su posicion relativa y
por su particular aptitud potencial constituyen lugares especialmente
indicados para la ubicacion de productos turisticos, tanto de nueva planta
como de sustituciéon o reconversion, cumpliendo en todos los casos a los
parametros del POOT y del PTM. Esto incluye el uso de alojamiento
temporal como uso principal, y los usos de equipamiento turistico como
complementarios de aquél (deporte, esparcimiento, descanso, diversion,
restauracion, etc.), tanto en la misma parcela que el uso principal como
en parcela exclusiva.

En estas zonas debe propiciarse su complecidon con equipamiento y
alojamiento turistico, asi como la mejora, renovacién y sustitucién del
alojamiento turistico existente por otro de mayor calidad y menor
densidad.

Las Zonas T del Plan General de Calvia estan comprendidas dentro del
ambito de las cinco zonas turisticas delimitadas en el articulo 6.1 del
POOT en el municipio de Calvia:

N° 2 Ses llletes y Cas Catala Nou

N° 3 Portals Nous y Costa d’En Blanes

N° 4 Palmanova, Magalluf y Portals Vells

N° 5 El Toro, Santa Ponsa y Costa de la Calma
N° 6 Peguera y Cala Fornells

Las parcelas de suelo urbano vacantes afectadas por esta calificacion,
son de reconversion para las plazas turisticas de todo el término
municipal.

Se consideran como zonas POOT a efectos de area de reconversion las
zonas turisticas 4, 5 y 6 anteriormente citadas.

Uso caracteristico: Turistico (4.3)

En la edificacion resultante debera destinarse al uso caracteristico un
minimo del noventa y cinco por ciento (95 %) de la intensidad de uso o
aprovechamiento urbanistico de la parcela. Los aprovechamientos que
dentro del porcentaje sefialado no se utilicen para el uso caracteristico,
no seran utilizables para otros usos.

Los restantes usos permitidos en la regulacion de usos de esta zona
contenidos en el apartado 15 de este articulo, deberan considerarse
como secundarios o complementarios, no pudiendo darse sin la previa
existencia del uso caracteristico, salvo en los supuestos regulados en el
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apartado 11 del presente articulo en que dichos usos adquiriran la
condicién de caracteristico o principal.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha regulaciéon se
consideraran permitidos en tanto sean existentes con anterioridad a la
entrada en vigor del Plan.

3. Tipo de edificacion: Segun regulacion de parcela
4. Condiciones de parcelacion, edificaciéon y de uso turistico
ZONA T
Condiciones de parcelacion
Superficie minima: La existente (Art.4.13.3)
En nuevas segregaciones 14.000 m2
Fachada minima: La existente (Art.4.13.3)
En nuevas segregaciones 100 m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 4 plantas
Altura maxima en metros (H): 16 m

Altura total (h): 18 m
Edificabilidad maxima: 0,50 m2/m2
Ocupaciéon maxima: 25 %
Separaciones minimas a linderos: H/2>5m
Volumen maximo sobre

rasante por edificio 30.000 m3

Diametro del maximo circulo
circunscrito a la planta del edificio: 60m

Superficie minima de aparcamiento privado: 7 m2/plaza turistica
Sup. minima de equipamiento deportivo privado:10 m2/plaza
Superficie minima de terrazas-solariums: 3 m2/plaza
Superficie minima espejo de agua en piscinas: 1 m2/plaza > 50 m2

indice maximo de intensidad de uso turistico: 1 plaza/70 m2 solar

Categoria minima de establecimientos turisticos permitidos:

En Calvia solo se autorizaran nuevos establecimientos calificados por la
Conselleria de Turismo como Establecimientos hoteleros, si los mismos
adquieren la categoria de 4 6 5 estrellas, prohibiéndose cualquier otro
tipo de establecimientos turisticos, salvo que los mismos existan con
anterioridad a la aprobacion del Plan y se ajusten a la Ley 2/1999
General Turistica. Por ello, los establecimientos turisticos quedan
regulados, a efectos del Plan, segun la relacién siguiente:

Establecimientos Hoteleros: 4 estrellas
Apartamentos turisticos: No se permiten
Camping: No se permiten

Viviendas turisticas de vacaciones  En viviendas aisladas y
con 15 plazas como maximo.
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Los establecimientos turisticos se adaptaran al Reglamento de Supresion
de Barreras Arquitecténicas (Decreto 20/2003, de 28 de febrero),
especialmente lo estipulado en el articulo 17.

5. Condiciones especificas

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

La dotaciéon minima de aparcamiento privado, a cubierto o al aire libre, no
sera inferior a una de las siguientes cifras:

- Siete metros cuadrados (7 m2) de aparcamiento por cada plaza
hotelera construida.

- Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados (50 m2)
construidos o fraccion destinada a alojamientos turisticos.

Las plazas reservadas para personas con movilidad reducida se
calcularan en la misma proporcion y en relacién a las plazas de
alojamiento adaptadas. Las caracteristicas de estas plazas se resumen
en el anexo 2, punto 2.4.4, del Reglamento de Supresion de Barreras
Arquitecténicas (Decreto 20/2003, de 28 de febrero)

Ademas debera preverse una (1) plaza por cada 150m2 construidos
destinados a otros usos (cocinas, restaurante, cafeteria, etc.) excluido el
propio garaje y superficies destinadas a instalaciones técnicas del hotel.

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

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan prever en el interior de la
propia parcela la reserva de espacio necesario para la maniobra de
vehiculos y acceso rodado a las construcciones o lugares destinado a
depdsito de contenedores de los residuos sélidos urbanos, actividades y
maniobras que se resolveran en el interior de la propiedad y nunca desde
la calle o espacio publico.

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan asimismo prever en el
interior de la propia parcela la reserva de espacio para el acceso rodado,
estacionamiento y maniobra, suficiente para un minimo de dos
autobuses grandes para el transporte de personas por cada trescientos
clientes del establecimiento, operaciones que no podran realizarse en via
publica.

6. Condiciones generales

a. Seran de aplicaciéon las condiciones generales de edificacion,
parcelacion y uso establecidas en estas Normas, y en particular, en
los Titulos IV, V y VI.

b. Los edificios desagregados que resulten de la aplicacion del circulo
maximo a circunscribir a cada uno de ellos, podran conectarse en
planta baja con pasillos-corredores de cerramientos transparentes
de tres y medio (3,50) metros de altura y cuya anchura sea inferior a
tres (3) metros.
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c. Enlas zonas T correspondientes a las zonas turisticas del POOT,
para obras de nueva planta, para reconstruir con derribo previo del
edificio existente o para ampliar un establecimiento turistico, es
preciso amortizar plazas existentes, transfiriéndolas a la parcela de
destino, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable.

d. No se permiten los cambios de uso de edificios destinados
actualmente a alojamiento turistico para destinarlos a uso
residencial plurifamiliar, ni a otro uso turistico diferente al del edificio
preexistente, salvo que sea para destinarlo a uso hotelero y a
excepcién del extremo regulado por el apartado siguiente. EI Plan
autoriza no obstante la rehabilitacion o ampliacion de un
establecimiento turistico existente para su transformacion en otro de
igual uso y categoria superior.

7. Delimitacion de unidades de actuacion

a. Cuando hayan de realizarse las transferencias de aprovechamientos
turisticos y/o urbanisticos previstas en los apartados siguientes,
deberan delimitarse previamente las correspondientes unidades de
actuacion, segun el art. 118 de la Ley del Suelo, que podran ser
discontinuas, segun lo previsto en el apartado 12 del presente
articulo.

b. El disefio concreto de la ordenacion resultante, tanto turistico como
urbanistico, debera ser objeto de la redaccién y aprobacion de un
Estudio de Detalle.

8. Transferencia de aprovechamiento turistico para nuevos
establecimientos turisticos

En el supuesto de que se proyecte un edificio hotelero de nueva planta
sobre una determinada parcela, el numero de plazas (N) del nuevo
establecimiento vendra limitado por el indice maximo de intensidad de
uso turistico establecido en el apartado 4 anterior y sera obligatorio
previamente a la obtencion de la correspondiente licencia municipal,
justificar que se ha procedido a la amortizacién de plazas turisticas,
siguiendo los procedimientos regulados en el articulo 51 de la Ley
2/1.999 general turistica.

Transferencia de aprovechamiento turistico para reconvertir o
ampliar establecimientos turisticos existentes

Los establecimientos de alojamiento turistico existentes, autorizados con
anterioridad al dia de la aprobacidn inicial de la presente revision del plan
general que pretenda adecuar sus instalaciones al objeto de mejorar su
oferta o de modificar la clasificacion o categoria turistica del
establecimiento de acuerdo con las tipologias y clases de
establecimientos establecida por la normativa sectorial turistica,
obteniendo la autorizacion correspondiente de la Conselleria de Turismo,
podran:

a) ser ampliados, siempre que el edificio resultante cumpla las
determinaciones urbanisticas del Plan asi como las condiciones
siguientes:
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* La categoria minima de los establecimientos resultantes sera
de cuatro estrellas en el caso de hoteles y hoteles apartamento
y de tres llaves en el de apartamentos turisticos.

* El indice de intensidad de uso turistico resultante de la
parcela que sustente la edificacion, debera cumplir con la ratio
de la zona turistica para nuevas edificaciones. Ademas, en el
supuesto que la ampliacién se pretenda como consecuencia de
la agregacion de alguna parcela colindante a la que sustenta el
edificio turistico a ampliar, el numero de nuevas plazas a
aportar por la parcela agregada debera cumplir la ratio de
setenta (70) metros cuadrados de suelo por cada plaza,
debiéndose amortizar una plaza antigua por cada una nueva
que se proyecte.

* La ampliacion maxima a realizar sera la que corresponda a la
parcela agregada y se debera ubicar en la misma.

b) Ser reformados (sin derribo del actual), conservando en
consecuencia las plazas que posee, aumentando su categoria
de acuerdo con lo establecido en al apartado 6.d.

10. Condiciones de los establecimientos que se hayan de dar de baja

A fin de dirigir el proceso de creaciéon o reconversion hotelera hacia la
rehabilitacion del espacio turistico del municipio, para que un inmueble o
inmuebles que alberguen establecimientos turisticos existentes puedan
clausurarse y transferir su aprovechamiento turistico de la manera
prevista en el presente articulo y a los efectos de las actuaciones
reguladas en los apartados anteriores, debera cumplir las condiciones
establecidas en la Ley General Turistica y el Plan Territorial de Mallorca,
y por lo menos un 80 % (ochenta por ciento) de las plazas turisticas que
se transfieran deberian localizarse necesariamente en inmuebles
situados en el término municipal de Calvia, admitiéndose en general la
transferencia o importaciéon de plazas turisticas desde fuera del término
municipal, lo cual se limita a un maximo del 20% del total de plazas que
se transfieran.

11. Destino de las parcelas de los edificios demolidos

Las parcelas cuyo suelo no se destine a espacio libre publico tras los
procesos de transferencia de aprovechamiento turistico regulados en los
anteriores apartados, y en las que se pretenda construir un edificio de
nueva planta, o bien mantener total o parcialmente el existente que
sustentaba las plazas turisticas amortizadas, podran ser destinadas a
cualquiera de los usos permitidos en el apartado 15 siguiente
correspondiente a la Zona T, de acuerdo con las siguientes condiciones:

Condiciones de parcelacion:
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Superficie minima: La existente (Art.4.13.3)
Fachada minima: La existente (Art.4.13.3)
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Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 2 plantas
Altura maxima en metros (H): 6,5m
Altura total (h): 8m
Edificabilidad maxima: 0,35 m2/m2
Ocupaciéon maxima: 30%
Volumen maximo sobre rasante por edificio:  2.100 m3
Separaciones minimas a linderos: H/2>3m

El edificio preexistente que se pretenda aprovechar, podra mantenerse y
remodelarse para destinarlo a cualquier uso de los permitidos a la zona,
siempre que cumplieran con todos los anteriores parametros, ya que de
lo contrario debera de ser demolido parcialmente hasta que su
configuracion la respete totalmente.

La dotacién minima de aparcamiento privado no sera inferior a una plaza
(1) por cada cien metros cuadrados (100m2) construidos.

Debera cumplirse con lo establecido en el apartado 3 del articulo 4.21 de
las presentes normas, siendo acumulables las reservas de
aparcamientos segun los usos a que se destine la parcela.

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

Vinculacién de aprovechamiento turistico o urbanistico discontinuo

Dentro de los ambitos sefalados en los planos como Zona T y Zona RU-
T (con parcelas que sustentan edificios de uso turistico) y a los efectos
previstos en el presente articulo, podran realizarse agregaciones de
parcelas, e incluso vincularse varias que no presenten continuidad,
mediante la correspondiente delimitacién de unidades de actuacién.

Esta vinculacion conllevara la imposibilidad juridica de segregarlas de
nuevo mientras subsista el uso turistico para el que fueron vinculadas, y
esta condicién debera inscribirse, para cada una de las parcelas, en el
Registro de la Propiedad con caracter previo a la concesion de la licencia
municipal de primera ocupacion. Creada esta agregacion, se conserva la
edificabilidad de la parcela agregada.

Edificios catalogados destinados a uso turistico

a) De acuerdo con lo regulado en el articulo 18.6 del POOT, en
supuestos de ampliacion de establecimientos turisticos
emplazados en parcelas de edificios catalogados, los mismos
no estaran obligados a respetar los parametros relativos al
indice de intensidad maxima de uso turistico, las separaciones
entre edificios de la misma parcela y la ocupacién méaxima, a fin
de facilitar su mantenimiento o reconversién hotelera.
Asimismo, podran demolerse elementos arquitecténicos,
construcciones anejas y anadidos degradantes, cuya superficie
construida podra ser reutilizada en reformas con una estética
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mas acorde con el edificio existente, aun cuando dicho
aprovechamiento y ocupacion, afnadido al del edificio que se
conserva, supere el maximo permitido por las presentes
normas, y siempre que el potencial de superficie construida de
los referidos afiadidos sea reutilizado en mejoras de cocinas,
salones y otros servicios del hotel, sin que pueda ser destinada
a incrementar la superficie destinada a dormitorios. A estos
efectos el Ayuntamiento debera emitir un informe preceptivo
favorable.

b) De acuerdo con lo previsto en el articulo 21.3 del POOT, los
inmuebles catalogados cuya actividad turistica haya sido
clausurada como consecuencia de un proceso de transferencia
de aprovechamiento turistico regulado en el presente articulo,
no seran demolidos, permitiéndose en los mismos el cambio de
uso dentro del conjunto de usos permitidos en la Zona.

14. Procedimiento de autorizacion del uso turistico

La edificacion de nueva planta, reforma o la ampliacion de
establecimientos de alojamiento turistico, requerira obtener la oportuna
autorizacion turistica de la Conselleria de Turismo del Govern Balear con
caracter previo a la concesion de la correspondiente licencia municipal
de obras.
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15. Condiciones de uso

ZONA TURISTICAT

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION

1.1 Vivienda unifamiliar - - -

2.1 Vivienda plurifamiliar - - -

2.2 Residencia comunitaria - - -

3.1 Industrias - - -

3.2 Almacenes 2,3 1,2 2,3

4.1 Comercial 2,3 1,2 2

4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2,3

4.3 Turistico 2,3 Todos Todos

4.4 Establecimientos publicos 2,3 1,2,3 2,4

5.1 Socio Cultural 2,3 1,234 1234

5.2 Docente 2,3 1,2 1,2,3,4

5.3 Asistencial 2,3 1,2 1,2,3,4

54 Administrativo-Institucional - - -

5.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos

5.6 Seguridad - - -

5.7 Sanitario 2,3 1,2 1,2

5.8 Religioso 1,2,3 1,2 1,2,3,4

5.9 Funerario - - -

5.10 Recreativo 2,3 1,234 234

6.1 Red viaria - - -

6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,3,4

6.3 Transporte - - -

6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1,234 1,234

6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos 1,2,3,4,5

71 Espacios libres publicos 1 Todos 5

7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

G: GRUPO T: TAMANO

1. Publico 1. Hasta 150 m2

2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m2

3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m2

4. Mas de 1.000 y hasta 2.000 m2
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m2
6. Mas de 5.000 m2

S: UBICACION

1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.

2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede
estar asociada a planta sétano, semisé6tano y/o planta primera
siempre que la superficie edificada que se sitle en planta baja
sea al menos del 50% de la superficie del local

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

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

5. En espacio libre de parcela.
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Art. 10.23.
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Condiciones particulares de parcelacion, edificacién
y uso de la zona de RESIDENCIA PLURIFAMILIAR (RP)

Descripcion

Se denominan Zonas RP aquéllas de uso de vivienda plurifamiliar en
edificacion aislada, tanto las que conforman algunas areas homogéneas
del suelo urbano como las que ocupan los intersticios de las zonas de
alojamiento turistico. Conforman areas de edificacién abierta de media
altura.

Juridicamente, caracteriza esta zona la propiedad mancomunada e
indivisa de la parcela comun donde se asientan las distintas viviendas.

Las zonas de vivienda plurifamiliar aislada RP se caracterizan por la
tipologia arquitecténica correspondiente a edificaciones en bloques
exentos o aislados, separadas de todos los linderos de la parcela sobre
la que se asientan. Las viviendas no tienen acceso exclusivo y propio
directamente desde un espacio libre o vial de uso y dominio publicos,
sino que lo comparten entre ellas, asi como la propiedad de la parcela,
en régimen de propiedad horizontal. Los edificios destinados a viviendas
plurifamiliares acogen viviendas superpuestas en distintos niveles -dos o
mas por nivel- separados horizontalmente y conectados por un elemento
comun de comunicacion vertical, o bien adosadas verticalmente sobre
una parcela mancomunada, a través de la cual se accede a cada una de
las unidades de alojamiento.

En estas zonas debe mantenerse el uso residencial de media o baja
intensidad para conservar la caracterizacion de wunas areas ya
consolidadas que deben reunir las condiciones urbanas adecuadas para
residencia de la poblacion permanente.

Como caso particular de esta zona y al objeto de acomodar la oferta de
productos inmobiliarios residenciales variados a la demanda existente en
cada momento, se define un grado de la misma (RP-2) caracterizado por
parcelas muy grandes donde pueden convivir dos 0 mas edificios con
tipologias arquitecténicas diferentes: el bloque aislado de vivienda
colectiva caracteristico de esta zona (RP-2); la vivienda individual aislada
(correspondiente a la zona de ordenanza RU-1); y los “poblados” de
edificacion adosada regulados por la ordenanza RP-3. La RP-2
constituye una ordenanza especial que permite optar por alguna o todas
las tres ordenanzas citadas, pero con la condicién de ajustarse a las
condiciones formales de cada una de ellas, salvedad hecha del
mantenimiento de la propiedad mancomunada e indivisa de la parcela
comun donde se asientan las viviendas.

Subzonas

Se definen tres subzonas diferentes, segun las condiciones de
parcelacién y edificacion, la segunda y la tercera de las cuales cumple
las exigencias del POOT para las areas residenciales plurifamiliares
situadas en las zonas turisticas delimitadas en aquél:
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RP-1 Residencia plurifamiliar en grado 1, constituido por
bloques aislados de vivienda plurifamiliar en altura en
parcelas pequefias.

RP-2 Residencia plurifamiliar en grado 2, constituido por
mezcla de bloques aislados de vivienda plurifamiliar
en altura, edificios de viviendas unifamiliares aisladas
y agrupadas o en hilera, en parcelas de gran tamafo.

RP-3 Residencia plurifamiliar en grado 3, vulgarmente
conocido como “poblado”, constituido por edificios de
baja altura de vivienda unifamiliar agrupada en
régimen de propiedad horizontal en parcelas de gran
tamafo. La subzona RP-3 esta pensada para la oferta
de un tipo de vivienda familiar concentrado en una
parte de la parcela (‘poblado”), A las viviendas se
accede directamente desde calle publica o a través
de vial privado de ancho no inferior a 6,00 m (seis
metros), salvo en caso de terrenos con pendientes
superiores al 10 % y cuando se pretenda dar servicio
a un numero igual o inferior a 6 viviendas, en cuyo
caso el ancho podra ser de 5 m.

sep.linderos: H/Z>5m

sep.linderos:|H/2>5m

|

SubZona "RP-1" (1 viv/85 m2)
SubZona "RP-2" (1 viv/300 m2}

EJEMPLOS TIPOLOGIA ZONAS "RP" (RESIDENCIA PLURIFAMILIAR). Art.10.23
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sep. linderos: H/2>5m

0

0

0.

0

0

04

Tipolegia "RP-2" (1 viv/300 m2)
Tipalogia "RU-1" y/o "RP-3" (1 viv/600 m2)

CONDICIONES ESPECIALES SUBZONA "RP-2'". Art.10.23.7

3. Uso caracteristico: Vivienda plurifamiliar (2.1)

En la edificacion resultante debera destinarse al uso de vivienda un
minimo de la intensidad de uso o aprovechamiento urbanistico de la
parcela que sera del setenta por ciento (70 %) en la subzona RP-1 y del
setenta y cinco por ciento (75 %) en las otras. Los aprovechamientos que
dentro del porcentaje sefialado no se utilicen para el uso caracteristico,
no seran utilizables para otros usos.

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

En esta zona, el uso secundario o complementario Establecimientos
publicos (4.4), estara restringido y no podran autorizarse actividades
correspondientes a la modalidad Grupo V: discotecas, salas de baile,
salas de fiestas y otros analogos, conforme la definicion establecida en la
Ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente contra la
contaminacion por ruidos y vibraciones y la Ordenanza municipal
reguladora de los horarios de cierre de establecimientos y espectaculos
publicos y actividades.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha regulacién se
consideraran permitidos en tanto sean existentes con anterioridad a la
entrada en vigor del Plan.

4. Tipos de edificacion: Segun regulacion de parcela

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA 196/262 4




COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

TITULO X — CAPITULO 4 4

Condiciones de parcelacion y edificacion

SUBZONA

RP-1

RP-2 RP-3

Condiciones de parcelacion:

En nuevas segregaciones

La existente (art.4.13.3)

Superficie minima: 800 m2 3.600 m2 6.000 m2
Fachada minima: 20m 30m 50m
Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 4 plantas 4 plantas 2 plantas
Altura maxima en metros (H): 13 m 13 m 6,5m
Altura total (h): 15 m 15 m 8m
Edificabilidad maxima: 0,75 m2/m? 0,60 m2/m2 0,30 m2/mZ (a)
Ocupacion maxima: 35 % 30 % 30 %
Separaciones minimas

a linderos: H/2>5m H/2>5m 5m
Diametro del maximo circulo

circunscrito a la planta

del edificio: _ 40m 60 m
Volumen maximo sobre

rasante por edificio 8.000 m3 8.000 m3 8.000 m?
N° minimo de plazas de

aparcamiento privado: 1 plazalviv. 1plazalviv. 1plazalviv.

indice maximo de intensidad
de uso residencial:

1 viv./85 m2 1 viv./300 m2  1viv./600 m2

(a) Excepto en la urbanizacion “Golf de Santa Ponga”, donde la edificabilidad
maxima para la subzona RP-3 sera de 0,25 m2/m2.

6. Otras condiciones especificas
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Se habra de ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservada
para usos especificos.

La dotaciéon minima de aparcamiento privado no sera inferior a una plaza
(1) por cada cien metros cuadrados (100 m2) construidos o fraccion.
Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera disponerse
arbolado frondoso en el mismo.

No se permiten mas de dos accesos por parcela desde el dominio
publico. Se permitiran accesos de la forma antedicha por cada una de
las calles a que de frente la parcela, en el supuesto de que a la misma
se acceda desde dos o mas calles.

Condiciones especiales para la subzona RP-2

En parcelas con capacidad para actuaciones de mas de treinta (30)
unidades de alojamiento, dentro del complejo de edificios a construir se
autorizara que los usos secundarios y complementarios permitidos en la
zona de acuerdo con el apartado 11 de este articulo, puedan disponerse
en edificios diferentes a los de vivienda, siempre que los cuerpos
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edificatorios que los sustenten no superen las dos (2) plantas ni el
aprovechamiento conjunto de la parcela, acomodando el resto de
parametros a lo establecido en el apartado 5.

o
Ty
i
AR

SubZona "RP-3"

(1 viv/600 m2) sep.linderos: min. 5m

|

EJEMPLOS TIPOLOGIA ZONAS "RP" (RESIDENCIA PLURIF AMILIAR). Art.10.23

8. Condiciones especiales para la subzona RP-3

En la subzona RP-3, sera obligatorio concentrar las edificaciones y
demas instalaciones complementarias (piscinas, espacios deportivos y
vias de acceso comunes) en una o varias zonas de la parcela.

Al menos una parte de la parcela, no inferior al 25 % de su superficie,
tendra la consideracion de espacio libre privado de uso comunitario,
ajardinado y arbolado, sin que en el mismo, pueda localizarse
construccion alguna.

El referido espacio debera localizarse al margen de las edificaciones, ser
unitario y sin estrangulaciones que impidan el libre desplazamiento por
toda ella de un circulo de diametro igual o superior a 30 m (treinta
metros).

En casos de terrenos con pendiente de mas de 30 grados, en los que la
adaptacién de los edificios al mismo comportarian movimientos de tierra
con importantes impactos visuales, podra optarse por la construccion de
acuerdo con la normativa RU-1, pudiendo accederse a las viviendas
resultantes por vias privadas comunitarias de caracteristicas similares a
las descritas en el apartado 2 del presente articulo.

9. Condiciones generales
Seran de aplicacion las condiciones generales de edificacion, parcelacion
y uso establecidas en estas Normas, en particular, en los Titulos IV, V y
VL.
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Condiciones de equipamiento complementario

En las parcelas calificadas como RP-2 y RP-3, deberan establecerse
con caracter minimo las reservas siguientes:

Para conjuntos de 12 o mas unidades de alojamiento, cualquiera que sea
la zona en que se proyecte, sera obligatoria la instalacion de piscina (s)
comunitaria (s), con lamina de agua de superficie proporcional al nimero
de unidades a razon de un minimo de 5m2 por unidad de alojamiento,
salvo que se construyan para cada alojamiento de manera individual con
una superficie minima de 15m2.

Para conjuntos de 12 o mas unidades de alojamiento, sera obligatoria la
dotacién de instalaciones deportivas comunitarias o en régimen de
condominio, en proporcion no inferior a 10 m2 de suelo por unidad de
alojamiento. La superficie destinada a este tipo de equipamiento, no
contabilizara a efectos de ocupacion, en la parte que constituya la
minima obligatoria de acuerdo con el estandar sefalado, contabilizando
por tanto como parte del espacio libre de parcela.

Condiciones de uso

ZONAS DE RESIDENCIA PLURIFAMILIAR EN BLOQUE RP-1y RP-2
USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION

1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4**
2.1 Vivienda plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Residencia comunitaria - - -

3.1 Industrias - - -

3.2 Almacenes 1,2,3 1,2 2

4.1 Comercial 1,2,3 1,2,3 2,3,4
4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2
4.3 Turistico - - -

4.4 (a) Establecimientos publicos 1,2,3 1,2 2

5.1 Socio Cultural 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
5.2 Docente 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
5.3 Asistencial 1,2,3 1,2 1,2,3,4
54 Administrativo-Institucional 1 1,2,3,4,5 1,2,3,4
55 Deportivo 1,2,3 Todos Todas
5.6 Seguridad 1 1,2 2,3,4
57 Sanitario 1,2,3 1,2 2,3,4
5.8 Religioso 2,3 1,2 2,3,4
5.9 Funerario - - -

5.10 Recreativo 1,2,3 1,2 4

6.1 Red viaria - - -

6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,3,4
6.3 Transporte - - -

6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,3,4
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos Todas
71 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

(a) Excepto Grupo V: discotecas, salas de baile, salas de fiestas y otros analogos
conforme Ordenanza mcpal de proteccion del medio ambiente contra la

contaminacién por ruidos y vibraciones y Ordenanza mcpal

reguladora de los

horarios de cierre de establecimientos y espectaculos publicos y actividades.
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<

2 G: GRUPO T: TAMAKNO

L 1. Publico 1. Hasta 150 m?

= 2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?

a 3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?

x 4. Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?

& 5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?

é 6. Mas de 5.000 m2

E

5

S S: UBICACION

8

£ 1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las

s Correspondientes a planta s6tano o semisétano, asi como las incluidas
2 en la ubicacion 2.

o

E 2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar

5 asociada a planta sétano, semisétano y/o planta primera siempre que la
g superficie edificada que se situe en planta baja sea al menos del 50% de
g £ la superficie del local.

3§§ 3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
g% 4. Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.
%% 5. En espacio libre de parcela.

Eg b Solamente en RP2

X =

3 g ZONAS DE RESIDENCIA PLURIFAMILIAR EN BLOQUE RP-3

o8 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
x©

X

&£ 1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4

o 2.1 Vivienda plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4

35 2.2 Residencia comunitaria - - -

<5 3.1 Industrias - - -

8 3.2 Almacenes - - -

o 4.1 Comercial 3 1 2,4

zg 4.2 Servicios 2,3 1 1,2

2q 43 Turistico - - -

8= 4.4 Establecimientos publicos - - -

g3 5.1 Socio Cultural 1,2,3 1 4

58 52 Docente 1,2,3 1,2,3 4

£k 5.3 Asistencial 123 12 4

*:‘—; 54 Administrativo-Institucional 1 1,2,3 4

@8 5.5 Deportivo 1,2,3 1,2,3 Todas

=5 5.6 Seguridad 1 1,2 4

Es 5.7 Sanitario 1 1,2 4

gz 5.8 Religioso 2,3 1,2 4

@3 5.9 Funerario - - -

28 5.10 Recreativo - - -

g2 6.1 Red viaria - - -

52 6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,34

25 6.3 Transporte - - -

§§ 6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,34

&8 6.5 Aparcamiento vehiculos 1,23 1,23 Todas

22 7.1 Espacios libres publicos 1 Todos 5

=

i

Es
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% 7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

9 G: GRUPO T: TAMANO

g 1. Publico 1. Hasta 150 m?

g 2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?

: 3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?

3 4. Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?

2 5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?

2 6. Més de 5.000 m2

: s: UBICACION

§ 1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las

% correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las incluidas
s en la ubicacion 2.

E—J 2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar

S asociada a planta sétano, semisoétano y/o planta primera siempre que la
g 8 superficie edificada que se situe en planta baja sea al menos del 50% de
gz la superficie del local.

§§ 3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
2;3 4. Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.
§§ 5. En espacio libre de parcela.

i

ze

SE

o8

<

8%

e

<2
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<3
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Art. 10.32. Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso en la
zona de ESPACIOS LIBRES (EL)
1. Descripcion
Se denominan Zonas EL aquéllas destinadas al uso global de espacios
libres, correspondiendo a las zonas de uso publico o privado que, en lo
basico, no han de edificarse.
2, Subzonas
Existen tres subzonas segun sean de dominio publico o privado y, dentro
de éstas, segun tengan aprovechamiento o no:
EL-P Espacios libres de uso y dominio publicos
EL-RO Espacios libres privados (oferta complementaria)
EL-R1 Espacios libres privados con la edificabilidad
correspondiente a la zona de ordenanza donde se
ubiquen.
3. Usos caracteristicos:
Espacios libres publicos (7.1), en EL-P.
Espacios libres privados (7.2), en EL-R0, EL-R1.
4. Tipo de edificacion: Las que se justifiquen al servicio del espacio
libre
5. Condiciones de edificacion
ZONA EL-P EL-RO EL-R1
Condiciones de parcelacion: La existente (art.4.13.3)
En nuevas segregaciones:
Superficie minima: - 3 has -
Fachada minima: - - -
Altura maxima n° plantas: 1 1 0
Altura maxima en metros (H): 4m 4m 0
Altura total (h): 5m 5m 0
Edificabilidad maxima: 0,03 m2/m2 0,003 m2%/m? )
Ocupaciéon maxima: 2% 0,2 % @)
Separaciones minimas a linderos: - 5m *)
Separaciones minimas a fachada: - 5m W)
(*) Los pardmetros de aprovechamiento de las zonas EL-R1 son los
correspondientes a las zonas de ordenanza donde se ubiquen.
6. Condiciones especificas de los espacios libres publicos EL-P
En los suelos que el Plan califica como EL-P, se permiten los usos con
caracter de esparcimiento, deportivo para la practica de deportes al aire
libre, red viaria para transito peatonal (eventualmente rodado), y
aparcamiento (tanto al aire libre como subterraneo), asi como las
construcciones complementarias necesarias (vestuarios, aseos Yy
duchas, etc.) para el funcionamiento de las mismas. Asimismo se
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA 240/261 4
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permiten los usos de instalaciones urbanas (6.2) -conducciones y
depdsitos-, siempre que se hallen enterrados y paisajisticamente
integradas y garanticen en su superficie el uso para el que se destinan
estos espacios.

Los espacios libres publicos se adaptaran al Reglamento de Supresion
de Barreras Arquitectonicas (Decreto 20/2003, de 28 de febrero), en
especial a los articulos 9 y siguientes.

Los espacios libres publicos, al objeto de mantener su caracter, no
podran ser ocupados en mas de un 60% por instalaciones de juegos de
nifios y deportivas al aire libre, debiendo mantener su caracter arbolado y
ajardinado. No obstante podran autorizarse casetas, puestos de venta y
otros usos (de temporada, ferias, etc.) segun el régimen general
establecido por el Ayuntamiento para este tipo de concesiones.

Tan solo dispondran de la consideracién de espacios libres publicos,
aquéllos que por sus caracteristicas superficiales y de forma, asi como
por sus condiciones orograficas tengan las condiciones que establece el
Reglamento de Planeamiento para las parcelas que hayan de sustentar
este tipo de usos.

Los terrenos que calificados como espacios libres publicos constituyen
plazas integradas en el sistema viario rodado, podran ser destinados a
aparcamientos publicos y de residentes en su subsuelo.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas
ajardinadas se fomentara el ahorro, promoviendo medidas tales como la
reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de
Baleares (R.D. 378/2001)

7. Condiciones de uso en los espacios libres privados EL-R0
En los espacios libres privados que el Plan califica como EL-RO se
permiten los usos deportivo (5.5) y recreativo (5.10) siempre que los
mismos se desarrollen al aire libre, permitiéndose no obstante
construcciones complementarias a las mismas de acuerdo con lo
establecido en el anterior apartado 5, siendo para ello indispensable que
la parcela posea un minimo de 3 Has.

Deberan arbolarse y ajardinarse, en consonancia con su destino, no
obstante lo cual se permitira en ellas el uso de red viaria para transito
peatonal (eventualmente rodado), asi como el de instalaciones urbanas
siempre que las mismas se hallen enterradas, paisajisticamente
integradas y garanticen el uso para el que se destinan.

En cuanto al Reglamento de Supresién de Barreras Arquitectdnicas
(Decreto 20/2003, de 28 de febrero), los espacios libres privados se
adaptaran en especial a los articulos 9 y siguientes, ya que se
consideran de uso publico segun el articulo 3 del mismo reglamento.

Los campos deportivos (golf, futbol y similares de gran superficie) no
tendran la consideracion de construccién a efectos del computo de
ocupacion, que si lo tendran las instalaciones complementarias (club,
aseos, almacenes de maquinaria, utiles y herramientas de
mantenimiento) que sea necesario construir para su correcto
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funcionamiento. A estos efectos los parametros del anterior apartado 5
se aplicaran a la parcela total en la que se incluye el campo de juego.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas
ajardinadas se fomentara el ahorro, siguiendo los objetivos y criterios
indicados en el Plan Hidrolégico de Baleares (R.D. 378/2001) como, por
ejemplo, el Art.62 sobre Regadio de campos de golf con aguas
residuales tratadas.

8. Condiciones de uso en los espacios libres privados EL-R1

En los espacios libres privados que el Plan califica como EL-R1 no se
autoriza ningun tipo de edificacion, ni siquiera bajo rasante, al objeto de
preservar determinados valores ambientales o paisajisticos, salvo las
edificaciones que por exigencia de las presentes normas y/o por las
caracteristicas del solar deban realizarse de acuerdo con lo establecido
en los apartados 7 y 8 del articulo 10.25.

Estos suelos deben considerarse, a efectos de aplicacion de las
condiciones de parcelacion y edificacion, integrados con la misma
calificacion que posea el resto de la parcela no afectada por la
calificacion EL-R1, que sera la que dé soporte a las edificaciones
permitidas en la zona, al igual que ocurre con caracter general con los
espacios libres de parcela una vez construidas las edificaciones
permitidas por el Plan. A efectos de aplicacion de los parametros de
aprovechamiento, si una misma parcela tuviera varias calificaciones
urbanisticas, la superficie correspondiente a EL-R1 se repartira
proporcionalmente a la de las distintas zonas.

En los suelos calificados como EL-R1 se mantendran en lo posible la
cobertura vegetal y la configuracion orogréfica originales. A tal efecto, se
reduciran el movimiento de tierras y las obras de pavimentacion al
minimo preciso para ajardinarlos adecuadamente. El Ayuntamiento
podra denegar las solicitudes de licencias que pretendan amparar obras
abusivas o excesivas en estos suelos.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas
ajardinadas se fomentara el ahorro, promoviendo medidas tales como la
reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de
Baleares (R.D. 378/2001)

9. Playas vy litoral

La zona dominio publico maritimo-terrestre tiene a efectos del Plan la
consideracion de espacio libre de uso y dominio publico, estando su uso
y aprovechamiento sujeto a lo establecido en los articulos 31 a 33 de la
Ley de Costas y demas disposiciones concordantes.

Las zonas limitadas a dichos espacios del dominio publico estatal
estaran sometidas al régimen legal de servidumbres establecido en el
Capitulo 1l de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, a cuyo fin el
Ayuntamiento efectuara las oportunas verificaciones en las solicitudes de
licencias de obras relativas a tales zonas.

La ocupacion maxima de la superficie de playas de dominio publico
costero no sera superior a 7,50m? (siete y medio metros cuadrados) por
usuario.
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(o)

Obra mayor
Es obra mayor cualquier obra de construccidon o demolicion no conceptuada como obra
menor.

Obra menor

Son obras menores aquellas de técnica sencilla y de escasa entidad constructiva y
econodmica que no supongan alteracion del volumen de las instalaciones y servicios de uso
comun o del numero de viviendas y locales, ni afecten al disefio exterior, los cimientos, la
estructura o las condiciones de habitabilidad o de seguridad de todas las clases de edificios
e instalaciones.

Obra nueva

Es toda obra de construccién de nueva planta sobre solares existentes o los que puedan
surgir como resultado de la sustitucion de edificios conforme a las normas de este Plan.
Estas vendran limitadas por los parametros edificatorios definidos en esta normativa y en el
plano de Ordenacion.

Ocupacioén
La ocupacién de una parcela es la relaciéon entre la superficie ocupada por la edificacion y la
superficie neta de la parcela. Se mide en porcentaje.

Parcela
Se entiende por parcela toda superficie de terreno deslindada como unidad predial y registral
independiente.

Parcela indivisible
Es indivisible aquella parcela definida como tal en estas Normas en funcion de tener agotada
su edificabilidad, o incumplir la posible segregacion las condiciones de parcela minima.

Parcela minima

Se entiende por parcela minima aquella definida por el planeamiento para cada zona, en
funcion de las correspondientes condiciones minimas de tamafio o de parametros relativos a
su forma.

Parcelaciéon

Es la accién de alterar la division catastral de los terrenos, tanto por segregacion de una
finca en otras mas pequefias, como por agrupacién o agregaciéon de varias fincas para
constituir otra o tras mayores.

Parcelacion urbanistica

Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion, division o subdivisiéon simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes que se lleve a cabo de acuerdo con las
determinaciones del planeamiento en los suelos clasificados como urbanos o urbanizables.

Patio

Se entendera por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los
edificios o cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion en una dimension superior a las
dos terceras partes (2/3) de su longitud total.
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Patio de primera categoria

Es aquél en cuyo interior puede inscribirse un circulo de diametro igual a 1/3 de su altura,
con un minimo de cuatro metros (4 m). Es apto para dar luz y ventilacion a las salas de
estar, comedores, cocinas, dormitorios y despachos.

Patio de segunda categoria

Es aquél en cuyo interior puede inscribirse un circulo de diametro igual a 1/6 de su altura,
con un minimo de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m). Es apto para dar luz y
ventilacién a dependencias no enumeradas en los patios de primera categoria.

Patio inglés
Es el patio situado en fachada por debajo de cota natural o, en su caso, de la cota de
nivelacion del terreno. Debera poder inscribirse un circulo de diametro no inferior a dos
metros y cincuenta centimetros (2,50 m). Su altura no podra superar los dos metros y
cincuenta centimetros (2,50 m) y estara dotado de cerramientos, barandillas o protecciones
adecuadas.

Patio de manzana
Es el espacio delimitado por la alineacién interior de la manzana, en el tipo de edificacion
segun alineacion de vial.

Pérgola

Se entiende por pérgola el entramado calado de barras repartidas uniformemente que cubre
una terraza o suelo en general. La relacion entre la superficie de los huecos y la de los
elementos construidos, medidas ambas en proyeccion horizontal, debera ser superior a
veinte (20). Los elementos sustentantes deberan ser, asimismo, barras ligeras de minima
dimension horizontal.

Pieza habitable

Se considera pieza habitable toda aquella apta para que se desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas, y que
cumple las condiciones de habitabilidad y disefio exigibles.

Planta

Se entiende por planta el espacio comprendido entre dos forjados consecutivos. Puede tener
varios niveles siempre que la altura libre entre la cota del pavimento terminado del nivel
inferior y la cara inferior del forjado mas alto no supere el limite de altura que las Normas
determinan para cada planta.

Planta atico
Se considera atico a la planta superior retranqueada respecto a alguna alineacion de
fachada.

Planta baja

Se entendera por planta baja aquella cuya cota de pavimento terminado no supere la altura
maxima que la normativa del Plan General sefiale paca cada calificaciéon urbanistica en
relacién a la cota de origen y referencia. La planta baja esta situada inmediatamente encima
de la planta s6tano mas elevada. En caso de no existir s6tano, se considera planta baja la
inferior de las construidas. Esta definicién de la planta baja presenta una excepcion para el
caso de los edificios situados en las zonas RA-N de los nucleos tradicionales, donde se
limita la posicion de la misma en relacion también con la rasante de la acera.
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Planta piso
Se denomina planta piso cada una de las plantas situadas por encima de la planta baja.

Planta semisétano

Es semisoétano toda planta inferior a la planta baja que no pueda ser considerada sétano de
acuerdo con la definicion de éste, y que sobresale en dimensién vertical menos de la
dimension maxima determinada sobre la cota de origen y referencia para la planta baja para
cada calificacion urbanistica, con la Unica excepcién de los vanos estrictamente necesarios
para su acceso desde el exterior, con una anchura horizontal maxima de cinco metros (5 m),
para el caso de rampas de doble sentido para acceso de vehiculos. Dicha dimensién se
medird en cualquier punto de su contorno entre el terreno natural y la cara superior del
pavimento de la planta inmediata superior (planta baja).

Planta sétano

Se considera sotano toda planta situada por debajo de la planta baja cuyos muros de
cerramiento perimetral estan enterrados totalmente y son ciegos en su totalidad. Se
establece como profundidad méaxima de los sétanos diez metros (10 m.) por debajo de la
cota de origen y referencia.

Plaza hotelera o turistica
Se entiende por plaza hotelera o turistica la capacidad legal y de habitabilidad para el
alojamiento temporal de una persona.

POOT
Plan de Ordenacion de la Oferta Turistica de la Isla de Mallorca, aprobado por Decreto
54/1995, de 6 de abril, de la CAIB.

Porche
Cuerpo de edificacion o parte de la misma cubierto por elementos constructivos fijos y
carentes de cerramientos en parte o la totalidad de su perimetro

Porxo o desvan
Planta situada inmediatamente bajo la cubierta inclinada, sin forjados intermedios

Profundidad edificable
En la ordenacion segun alineacion de espacio libre publico o vial, es la distancia
perpendicular a la alineacion oficial que define la franja ocupable por la edificacion.

Rasante

Rasante es la linea del perfil transversal o longitudinal de las vias y espacios publicos. Para
las aceras se toma se toma la alineacion oficial. Para las calzadas y salvo indicacion
contraria, se toma en el eje de la via. En los viales ya ejecutados, y en ausencia de otra
definicion de la rasante, se considerara como tal el perfil existente.

Reconversion

Se llama reconversion de un establecimiento turistico existente y autorizado la operacion de
modificar la clasificacion o categoria turistica del establecimiento de acuerdo con las
tipologias y clases de establecimientos establecida por la normativa sectorial turistica,
obteniendo la autorizacion correspondiente de la Conselleria de Turismo. En el Plan General
de Calvia las Unicas reconversiones permitidas son las que tienen como meta hoteles y
ciudades de vacaciones de categoria igual o superior a cuatro estrellas.
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TITULO Il - CAPITULO 2

relaciéon y diversiéon del conjunto de la poblacién. Se incluyen
en este uso los establecidos en el Grupo IV del Anexo del
Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas (R.D. 2.186/1982, de 28 de agosto), como
restaurantes, cafeterias, bares, café concierto y “tablaos”, salas
de fiesta, de baile y de exposiciones y conferencias etc., asi
como los que a continuacién se relacionan, aunque pertenecen
a otros grupos del nomenclator del citado anexo:
cinematégrafos, pistas de bolos, gimnasios, salas de juego de
azar (salas de bingo, de maquinas recreativas y de azar),
salas de fiesta, discotecas y salas de baile y parecidas,
reguladas como empresas turisticas de no alojamiento, en su
modalidad de oferta complementaria, en el articulo 32 y
siguientes de la Ley 2/1999, de 24 de marzo, General Turistica
de las Islas Baleares.

Uso Global (5) Equipamiento Comunitario

El uso global de equipamiento comunitario comprende las actividades
destinadas a satisfacer distintas necesidades colectivas o personales
para la sociedad, como, ocio, sanidad, asistencia social, educacion,
religion, defensa, administracion publica, etc.

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

5.1. SOCIO-CULTURAL

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

5.2. DOCENTE

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

5.3. ASISTENCIAL
Corresponde a actividades destinadas a la informacion, orientacién y
prestacion de servicios o ayudas sobre problemas relacionados con
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toxicomania, enfermedades cronicas o0 minusvalias, pobreza vy
desproteccion juridica de las personas. Incluye, a titulo de ejemplo,
albergues de transeuntes, residencias, miniresidencias, pisos tutelados o
protegidos, centros de rehabilitacion, centros de dia, centros de
informacion y orientacién, etc. Ocasionalmente cohabita con usos
sanitarios, y en este caso tendran que cumplir los preceptos exigibles
para ambos usos. No se consideran dentro de este epigrafe los usos
asistenciales residenciales a los que se refiere el Decreto 86/2010 para
la autorizacién y acreditacion de los servicios sociales de atenciéon a
personas mayores y personas con discapacidades en su articulo 5.d):
“otro equipamiento residencial’.

5.4, ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL

Comprende actividades de uso publico de representacion, burocraticas o
técnicas de la Administracién estatal, autonémica o local. Incluye, a titulo
de ejemplo, las sedes del Ayuntamiento, delegaciones de Ia
Administracién autonémica o estatal, etc.

5.5. DEPORTIVO

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

5.6. SEGURIDAD

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

5.7. SANITARIO

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

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

5.9. FUNERARIO

Comprende las actividades destinadas a servicios funerarios en general,
como cementerios, tanatorios, etc. Los tanatorios se admitiran
exclusivamente en aquellas zonas de edificacién aislada no residencial y
Unicamente en planta baja. Se cumplira lo que dispone el Reglamento de
Policia Sanitaria Mortuoria, Decreto 105/1997, de 24 de julio, y sus
modificaciones reflejadas en el Decreto 87/2004, de 15 de octubre.

5.10. RECREATIVO

Actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacion, el tiempo libre y el
recreo en general, y aquellas parecidas no incluidas en otros usos, y que
figuran en los apartados 1, 4, 5 y 6 Anexo del Reglamento de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas (espectaculos taurinos,
campos de futbol, pistas de tenis, velédromos, parques de atracciones,
acuaticos, zooldgicos, jardines botanicos, acuarios, plazas de toros,
circos, etc.) y que no han sido expresamente mencionados en el
apartado 4.4., correspondiente al Uso de Establecimientos Publicos.

Uso global (6) de Comunicaciones e Infraestructuras

El uso global de comunicaciones e Infraestructuras comprende las
actividades

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

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

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

Incluye los siguientes usos detallados:
6.0. CONDUCCIONES Y TENDIDOS: Son el conjunto de redes de

transporte o distribucion de energia eléctrica, agua,
telecomunicaciones, saneamiento y similares, y otras lineas de
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Se consideran siete grados segun el tamano:

1) Hasta 150 m2.

2) Mas de 150 hasta 500 mZ.

3) Mas de 500 hasta 1000 m2.

4) Mas de 1.000 hasta 2.000 mZ2.
5) Mas de 2.000 hasta 5.000 mZ2.
6) Mas de 5.000 hasta 10.000 mZ.
7) Mas de 10.000 mZ.

En las diferentes zonas que establece el Plan, al fijar los grados
permitidos segun tamarnos, se estan regulando los tamafios maximos de
cada uno de los locales independientes dentro de cada edificio, pero no la
superficie total construida de un determinado uso permitido, que vendra
dado por los aprovechamientos de las parcelas segun la zona en que se
localicen.

No estara permitido agregar locales independientes para obtener un local
unico, si la superficie del resultante supera el tamafio maximo permitido.

Grado segun ubicacién

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

Se definen cinco grados segun la ubicacion:

1) En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.

2) En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede
estar asociada a planta sétano y/o planta primera siempre que
la superficie edificada que se situe en planta baja sea similar en
extension a la de las plantas inferior y/o superior que se
vinculen al mismo uso.

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

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

5) En espacio libre de parcela.

Usos en Planta sétano

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

Almacenes (3.2)

Seguridad (5.6)

Aparcamientos de vehiculos (6.5)

Trasteros, vinculados o no, a los usos principales, sin limitacién
maxima numérica ni de superficie util.
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e Escaleras de las viviendas, asi como las coladurias incluidas en
el programa minimo de vivienda regulado en el articulo 4.20 de
estas normas.

e Lavabos en residenciales unifamiliares y locales, con el limite de
uno por vivienda o local.

e Instalaciones.

e Locales anexos a los de plata baja.

En cualquier caso, estos usos tendran que cumplir con todas las normas
en materia de habitabilidad e higiene, seguridad e incendios y otras
normativas sectoriales aplicables.

De los usos de Establecimientos publicos (4.4), cuando estén permitidos,
solo se autorizaran en semisétano o primera planta de sétano los de
discotecas, salas de fiesta, boleras y gimnasios, condicionados a que su
aforo sea menor de 100 personas y se ajusten a lo establecido en el R.D.
2.816/1982, de 27 de agosto, Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

Los usos residenciales (1.1, 2.1 y 2.2), exceptuando sus locales de
servicio no habitables y principalmente los usos del punto 1 de este
articulo, quedan prohibidos en plantas sétano o semisétano, aunque
estén asociados o vinculados a la planta baja. Tampoco seran
autorizables usos habitables complementarios tales como mini salas de
cine, gimnasios, piscinas, saunas, etc. En los espacios destinados a
trasteros en las plantas de aparcamientos de vehiculos no podran existir
almacenada cantidad alguna de GLP u otros gases inflamables, liquidos
combustibles o productos toxicos o peligrosos.

La planta de sétano o semisétano podra tener en el frente de fachada,
una apertura destinada al acceso de personas y vehiculos de cuatro
metros (4 m) de anchura maxima en el caso de viviendas unifamiliares y
de cinco metros (5 m) en los demas casos, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 10.10 de las presentes Normas.

Los huecos de ventilacién de la planta de sétano o semisétano se
trataran con celosias y no podran superar los cuarenta y cinco
centimetros (0,45 m) de altura.
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ACCESOS A GARAJES SITUADOS EN PLANTA SOTANO Art. 3.14.4

Art. 3.15. Talleres de vehiculos en zonas residenciales

Fuera de las zonas de Industria y Servicios (IS) estara prohibido el uso
comercial en sus modalidades correspondientes a los capitulos 5.01 a
5.04 de la seccion G de la CNAE-93 (reparacién de vehiculos de motor,
ciclomotores, barcos, maquinaria, chapa, etc.).

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA 37/261

COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com



COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

TITULO IV - CAPITULO 3 |

7. El local para cubos de basura que deba construirse de acuerdo con el
Art.4.42 de estas Normas, podra situarse en la parcela privada alineado
a calle, pudiendo tener acceso desde la via publica, excepto en los casos
de nuevas edificaciones hoteleras, para lo que se estara a lo previsto en
el apartado 5 del articulo 10.21 de las presentes normas.

Art. 4.07. Separacién entre edificios de la misma parcela

1. La separacion minima entre dos edificios de la misma parcela no podra
ser inferior a la semisuma de las alturas maximas de los mismos, con un
minimo de cuatro metros (4 m). La separacibn se medira
perpendicularmente a los cerramientos exteriores de la envolvente del
edificio o construccioén.
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SEPARACION ENTRE EDIFICIOS DE LA MISMA FPARCELA Art. 4.07.

2. A los efectos prevenidos en este articulo, tendran la consideracion de
edificios independientes aquéllos cuerpos de edificacion unidos por una
planta de sotano.

Los sotanos correspondientes a los diferentes cuerpos edificatorios,
podran conectarse entre si por medio de pasos de ancho inferior a cinco
(5) metros.

Las construcciones, tales como piscinas, depdsitos, aljibes, terrazas,
etc., que se elevan mas de un metro (1 m) o un metro y medio (1,50 m),
para pendientes inferiores al veinte por ciento (<20%) o iguales o
superiores al veinte por ciento (=220%) respectivamente, respecto del
terreno de referencia y/o del terreno modificado, se consideran
edificacion a todos los efectos.
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SEPARACION EMTRE ECQIFICIDS DE LA MISMA PARCELA  Art 4.07.2

3. El incumplimiento de las separaciones minimas establecidas en el
presente articulo entre distintos edificios de la misma parcela, implicara la
consideracion de aquéllos como un solo cuerpo de edificacion a efectos

del computo de altura, nimero de plantas, volumen, etc.

Art. 4.08. Construcciones permitidas por encima de la Altura maxima.

1. Por encima de la altura maxima (H) y hasta el limite de la altura total (h)
quedan prohibidos cualquier tipo de espacios y dependencias habitables,
permitiéndose no obstante instalaciones y construcciones auxiliares al
servicio del conjunto del edificio, tales como:

a) Un cuerpo de remate por caja de escalera, que podra
comprender una o varias de las siguientes dependencias: caja
de escalera, maquinaria de ascensores, deposito de agua,
maquinaria de aire acondicionado, recinto de control de
telecomunicacion, grupos de presion, depdsitos acumuladores
de agua caliente, etc. Dicho cuerpo de remate no podra tener
mas de veinte metros cuadrados (20 m2) de superficie
construida (10 m2 si s6lo hay caja de escalera y no ascensor),
si bien, la superficie anterior, podra incrementarse
justificadamente con armarios o habitaculos que acojan las
instalaciones comunitarias descritas, que deban realizarse
sobre la base de la legislacion vigente (R.D. Ley 1/1998 relativo
a Infraestructuras Comunes).

b) Las barandillas y petos de proteccién, siempre que no superen
una altura de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) sobre
la altura maxima del edificio.

2. Los conductos de chimenea, antenas, pararrayos, etc. no superaran la
altura estrictamente necesaria, sin menoscabo de las condiciones de
estética, seguridad, higiene y habitabilidad exigibles.

3. Por encima de la altura maxima quedan prohibidas las pérgolas y demas
elementos ornamentales fijos, no permitiéndose asimismo otras
superficies cubiertas (porches, adosamientos a caja de escalera, etc.),
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salvo la sefalada en el apartado 1.a), aun cuando se hallen abiertas por
toda su periferia.

4. Por encima del ultimo forjado que cubra superficies habitables y como
maximo hasta el limite maximo de la altura total (h), deberan cumplir las
condiciones siguientes:

a) La altura maxima de las dependencias permitidas en el
apartado 1.a) del presente articulo, no superaran la altura libre
interior de doscientos veinte centimetros (2,20 metros), salvo lo
establecido en el R.D. Ley 1/1998 sobre Infraestructuras
comunes de Telecomunicacion.

b) Los faldones de cubierta que se proyecten inclinados, tendran
una pendiente inferior a veinte (20) grados, y simultaneamente
la altura interior de la cumbrera que los mismos formen o
pudieran formar, debera mantenerse inferior a doscientos
veinte centimetros (2,20 metros), medidos a partir de la cara
superior del ultimo forjado.

Condiciones cuerpo de remate: — Prohibida la instalacion de pergolas v
~ax.10m2 de sup. construida demas elementos ornamentales fijos.
sisolo hay caja de escalera —Puede disponer de celosios de
~max.20m2 de sup. construida ventilacion pere no ventanas

sihay caja de escalera y ascensor

 E—

Ple ¢
max. 2. 2m 220
=\ NNJ

max.3.25m

P3

\
O . min.2.5m
P2 use residencial) .
W X h.totp
\

H|max. min.3m
P (usc na residencial)

max.4m . i
(uso no residencial)
max.3.75m |

PB [(uso residencial)

— caja de escaleras PS min.2.2m
— maquinaria ascensores

— deposito de agua

— magquinaria de aire acondicionado

— recinto de controlde telecomunicacion
— grupos de presion

— depositos ocumuladores de agua caliente (Solo en elcaso de viviendas calectivas RP-C)

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAX. Art. 4.08

Art. 4.09. Forma de computar las superficies edificadas.
1. Superficie edificada por planta es la comprendida dentro de la envolvente
de cada una de las plantas de la edificacién. Se mide en m2 de techo o
construidos.

2. Superficie edificada total de un edificio es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. En el computo de la superficie edificada quedan excluidos:

a.- Las superficies de las construcciones permitidas por encima de
la altura maxima.

b.- La superficie bajo la cubierta cuando sus posibilidades de uso
estén restringidas a la ubicacion de depdsitos o de otras
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instalaciones generales del edificio, con una altura libre interior
maxima de 2,20 m (dos metros y veinte centimetros)

C.- Los patios descubiertos de superficie superior a diez metros
cuadrados (10 m2), aunque estén cerrados en todo su
perimetro por edificacion. Los patios de superficie inferior o
igual a diez metros cuadrados (10 m2) computan a efectos de
edificabilidad en todas las plantas a las que sirven.

d.- Los aljibes y depdsitos ubicados en planta sétano y los que se
ubiquen en el espacio libre de la parcela cuando estén
adaptados al terreno. En este Ultimo caso, no computaran
unicamente los aljibes y depésitos de obligada construccién.

e.- Las piscinas adaptadas al terreno.

En referencia a los apartados d y e anteriores, se considera que una
piscina o un aljibe o depédsito estan adaptados al terreno cuando no
sobresalgan mas de un metro cincuenta (1,50 m) o un metro (1 m),
segun la pendiente del solar, por encima del terreno de referencia o
modificado. En caso contrario, se debera computar como superficie
construida la totalidad de la misma (incluidos sus muros perimetrales),
con independencia de cual sea su disposicion en el terreno.

f.- Las terrazas adaptadas al terreno.

Aquellas terrazas que se construyan asociadas a las piscinas, que
excepcionalmente se levanten mas de un metro cincuenta (1,50 m) o un
metro (1 m), en funcién de la pendiente, por encima del terreno de
referencia o modificado, computaran a efectos de edificabilidad
Unicamente en la porcion que se exceda del mencionado desnivel.

Curva de nivel o partir de la que la piscina/terraza
se elevanmas de 1 m/ 1,5 m sobre el terreno

pendiente descendiente

/ff:}\

Rayado en diagenal: porcion de piscina y termaza asociada que computan a
efectos de edificabilidad (y ccupacion)

COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD DE PISCINAS Y TERRAZAS ASOCIADAS. Art. 4.09.3

g.- La planta sé6tano.

h.- En el caso de edificios plurifamiliares, edificios hoteleros, u
otros que, segun el Documento Basico de Salubridad del CTE
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(DB HS2), deban disponer de un almacén de contenedores de
residuos solidos, éste no computara. El almacén de
contenedores debera tener dimensién exigida por el DB HS2,
no pudiendo superarla.

i.- En edificios plurifamiliares, los armarios o habitaculos
destinados a acoger cuartos de calderas, o de instalaciones
regulados en los articulos 4.36, 4.37, 4.38 y otros similares que
deban realizarse sobre la base de la legislacion vigente,
siempre que la altura libre interior de los mismos no supera los
doscientos veinte centimetros (2,20 metros), salvo lo
establecido en el R.D. Ley 1/1998 sobre Infraestructuras
Comunes de Telecomunicacion, modificado por la Ley 9/2014,
de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones. Dichas
dependencias no podran superar la superficie estrictamente
necesaria para ubicar la maquinaria, lo que debera justificarse
graficamente.

Los recintos regulados en los anteriores apartados h e i, que se
construyan al efecto, podran disponer de aperturas de ventilacion
exterior de cuarenta y cinco centimetros (45 cm.) de altura méaxima.

j Los espacios a doble altura y los huecos de ascensor
computaran a efectos de edificabilidad en solo una de las
plantas a las que sirven.

k.- Los aleros de vuelo inferior o igual a un metro (1 m),
entendiendo como tales Unicamente los remates constructivos
de la cubierta. Cualquier otro cuerpo, losa o marquesina
volados computaran a efectos de edificabilidad, sea cual sea su
vuelo.

4. Los porches y terrazas cubiertos, siempre que no se hallen limitados por
muros o paredes en mas del cincuenta por ciento (50 %) de su
perimetro, computaran al cincuenta por ciento (50 %) de su superficie
construida, en cualquier planta en la que se situen. En caso contrario,
computaran en su totalidad como superficie construida. Cualquier
cerramiento vertical, ya sea fijo o practicable, tendra la consideracion de
elemento que cierra el perimetro de los porches.

5. Las pérgolas computaran al veinticinco por ciento (25 %) de su superficie
construida, en cualquier planta en la que se sitien. Se consideran
pérgolas aquellas construcciones que cumplen las condiciones
dimensionales establecidas en la definicién de pérgola en el Volumen Il
de estas Normas.

Los elementos de cubricion de las pérgolas, fijos, moviles o
desmontables, aunque sean de tipo textil o similar, les dan a éstas la
condicién de porche a todos los efectos.

6. En el caso de viviendas en régimen de propiedad horizontal y horizontal
tumbada, la asignacion de la edificabilidad de la parcela se hara
proporcionalmente entre las viviendas. De este modo, a cada vivienda se
le asignara un porcentaje de edificabilidad en relaciéon al porcentaje
escriturado de participacion sobre la parcela. Cada vivienda podra
realizar unicamente las ampliaciones que le permita dicho porcentaje.
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7. Para convertir la superficie construida de una edificacién en volumen, se
multiplicara la superficie construida de cada planta sobre rasante por las
alturas de las mismas definidas en proyecto. Las alturas a considerar
seran las siguientes:

- En planta baja y en plantas superiores, la altura desde la cota
superior de pavimento terminado hasta la cota superior de
pavimento terminado de la planta inmediatamente superior, 0
bien, si no existe planta sobre ella, hasta la cota superior del
forjado de cubierta, sin incluir firmes o acabados sobre éste.

- En el caso de planta bajo cubierta inclinada, la altura desde la
cota superior de pavimento terminado hasta la cota de altura
maxima del edificio mas ftreinta centimetros (+ 30 cm),
equivalentes a un forjado.

Se tendran en cuenta las siguientes puntualizaciones:

- Los espacios a doble altura computaran a efectos de volumen
en cada una de las plantas afectadas por ellos.

- Los espacios definidos en el punto 3.i. computaran a efectos de
volumen, aunque no computen a efectos de edificabilidad.

- Las pérgolas y porches computaran en volumen segun el
mismo porcentaje (25%, 50% o 100%) con el que computan en
edificabilidad

Art. 4.10. Forma de computar las alturas

1. Se entiende por altura de un edificio la distancia vertical medida, desde
la cara superior del forjado mas bajo terminado de la planta baja hasta el
arranque de la cara inferior del forjado del techo de la planta mas alta, en
su encuentro con el plano de fachada en su punto mas bajo. Se medira
en metros y en numero de plantas.

2. Se entiende por altura maxima (H) o reguladora, la mayor altura de
edificacion permitida por las presentes Normas en cada zona o area.

3. Se entiende por altura total (h), la distancia vertical entre la cara superior
del forjado mas bajo terminado de la planta baja y el remate superior del
cuerpo mas elevado del edificio. La diferencia entre la altura maxima y la
total tiene por objeto alojar los faldones de cubierta y demas
construcciones volumétricas que las Normas permiten situar por encima
de la altura maxima.

4, Se computara como planta independiente la situada entre el Ultimo
forjado y la cubierta cuando la referida planta sea susceptible de ser
considerada habitable conforme a las definiciones de las presentes
Normas.
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FORMA DE COMPUTAR LAS ALTURAS Art. 4.10.4

5. La altura de los patios se medira desde el pavimento terminado del
mismo hasta el borde de la cornisa, pretil o remate macizo del paramento
que lo delimite. Cuando los paramentos perimetrales tengan alturas
distintas se tomara como altura del patio la media aritmética de aquéllas,
ponderada por sus respectivas longitudes horizontales.

6. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, nimero de
plantas y unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como
limites aplicables.

7. En edificios con un solo faldon de cubierta (un aiguaveés), la altura
maxima se medira hasta la cara inferior del forjado que cubre el ultimo
espacio habitable, permitiéndose por encima del mismo que una de las
fachadas se prolongue hasta alcanzar la altura total permitida en cada
caso.
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I COMPUTO ALTURAS EN EDIFICIOS DE UN FALDON DE CUBIERTA Art. 4.10.7 I
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Implantacion de las edificaciones y terreno de referencia

El pavimento acabado de la planta baja no podra situarse a una altura
superior a las siguientes cantidades, y tendra la consideracion de planta
piso en caso contrario:

a) Con caracter general, un metro (1,00m) en terrenos con
pendientes inferiores al veinte por ciento (20%) de inclinacion y
un metro y cincuenta centimetros (1,50m) en terrenos con
pendientes superiores al veinte por ciento (20%). Este
porcentaje se calculara sobre la pendiente maxima referida al
terreno ocupado por la proyeccion de cada edificio y terrazas
adyacentes. La altura maxima con respecto al terreno de
referencia de las plataformas de terrazas, bancales y piscinas
situadas sobre el espacio libre de la parcela, regiran por el
mismo criterio.

Dicha altura maxima se debera cumplir tanto desde el terreno
de referencia como desde el terreno modificado, en el punto
mas desfavorable.

La dimensién anterior sera la maxima que podra sobresalir la
planta de sétano situada debajo de la planta baja, medida en el
punto mas desfavorable.

Cuando por debajo del forjado de planta baja se disponga de
un vacio sanitario, la altura maxima interior libre que podra
alcanzar este espacio técnico no habitable sera de un metro y
cincuenta centimetros (1,50 m).
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b) Ademas de la anterior limitacién, en las zonas de edificacion
segun alineacién a vial no podra sobrepasar en mas de un

metro (100 cm.) la cota de la rasante de la acera.
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A efectos de comprobar la implantacion de la planta baja respecto del
terreno de referencia y/o del terreno modificado se considerara la
envolvente la misma. Se considera como envolvente de la planta baja la
linea perimetral de su cerramiento, incluidos todos sus elementos,
porches cerrados y/o abiertos y cuerpos volados.

A efectos de implantacion, no se incluyen en la envolvente los vuelos
inferiores o iguales a un metro, correspondientes a aleros de cubierta.

En el caso de que la envolvente de la planta piso supere la envolvente
de la planta baja en mas de un metro, a efectos de implantaciéon se
considerara la proyeccién de la planta piso sobre el terreno, descontando
el vuelo de un metro (ver grafico adjunto).

PP

I
rm PB
Nivel de Ia PB: | PB e
<1,0m (Ptes <20 %} ‘ ,ff”’/
<15m (Pes220%) | | L7
T PS
o cia (A
—— N0 08 refere”
pre.ten

- -

{A) Punto a considerar de cara a definir la cota de implantacion de la planta baja en caso de vuelo
de plantas piso, marquesinas, aleros, etc. superiores a 1 m.

IMPLANTACION DE LA PLANTA BAJA. ENVOLVENTE  Art. 4.10 bis.2

En el caso de las licencias otorgadas al amparo del Plan General
vigente, desde su aprobacion inicial, la consideracion de planta baja es la
que determine la licencia, siempre que la planta baja se ajuste
efectivamente a la implantacion que consta en el proyecto aprobado.

No se considerara planta baja aquella construida conforme a una licencia
otorgada al amparo de una normativa anterior a la fecha de referencia
(11/07/1998), si no se ajusta a las condiciones de implantacion de la
planta baja de las presentes Normas.

Se considera terreno de referencia:

a) En los terrenos vacantes, se considerara como terreno de
referencia el estado original del terreno sin haber sufrido
modificaciones. En este caso, se debera aportar el
levantamiento topografico de la parcela.

b) Para determinar el terreno de referencia en los casos de
ampliaciones y/o reconstrucciones totales o parciales, en
terrenos transformados legalmente, se estara a lo siguiente:

) En el caso de edificaciones existentes cuya planta baja
esta implantada sobre la cota del terreno original, se

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA 51/268 J


meoliver
Resaltado

meoliver
Rectángulo

meoliver
Resaltado

meoliver
Resaltado

meoliver
Resaltado

meoliver
Resaltado

meoliver
Resaltado

meoliver
Resaltado

meoliver
Resaltado


COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

TITULO IV - CAPITULO 3 |

considerara como terreno de referencia el estado original
del terreno sin haber sufrido modificaciones. En este caso,
se debera aportar el plano topografico contenido en la
documentacion grafica de la licencia, con indicacién de las
curvas de nivel cada metro.

—_—

PP

PB

7207 p—

TERRENO DE REFERENCIA EN EDIFICACIONES IMPLANTADAS SOBRE LA COTA
DEL TERRENO ORIGINAL Art. 4.10 bis.4b.I)

I) En el caso de que, al amparo de licencia se haya
implantado la planta baja de una edificacion y/o se haya
transformado el terreno realizando excavaciones por
debajo del terreno natural, dichas excavaciones tendran la
consideracion de terreno de referencia a todos los efectos.

—

PP

e
~
Y,
~

™. pB
/7%

TERRENO DE REFERENCIA EN EDIFICACIONES IMPLANTADAS REALIZANDO
EXCAVACIONES Art. 4.10 bis.4b.Il)
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Ill) Si la nueva edificacion no se ubica sobre la huella de la
edificacion demolida, para su implantaciéon se aplicara lo
regulado en el punto a), y el area excavada se abancalara
cumpliendo con lo regulado en el articulo 4.19. En este
caso, se tomaran medidas para minimizar el impacto
paisajistico del terreno excavado.

/

to paisajistico
=

ara minimizar el

Adoptar medidas

P
impac

. =~
.

Terreno de Referencia |

EJEMPLO DE RECONSTRUCCION DEL TERRENO EN EXCAVACIONES
GENERADAS POR DEMOLICIONES  Art. 4.10 bis.4b.11I)

IV) En el caso de que la licencia en base a la cual se
transformé el terreno no contenga plano topografico del
estado inicial de los terrenos o bien cuando sea evidente
su falta de rigor, se sefalara el terreno de referencia en
base a la cartografia que se pueda disponer y a la que
aporte el solicitante. A estos efectos, y como ayuda para
la definicion del terreno de referencia, este se podra
deducir a grandes rasgos a partir de:

- Los planos topograficos del estado inicial de los terrenos de
las parcelas colindantes, mediante consulta de Ila
documentacion grafica de las licencias en base a las cuales
se transformaron los terrenos de dichas parcelas.

- La determinacion de cotas en los lindes de los terrenos de
las parcelas colindantes, en las zonas de terreno no
transformadas.

- Las cotas del vial o de los viales anexos a la parcela.

- La consulta de la secuencia de ortofotografias del IDEIB, a
fin de determinar la existencia de eventuales movimientos
de tierra ejecutados sin licencia.

En cualquier caso, se adoptara siempre como terreno de
referencia aquél que produzca menor impacto paisajistico y
ambiental. En ningun caso se consideraran los rellenos como
terreno de referencia.
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d)

TITULO IV - CAPITULO 3 |

En terrenos transformados legalmente, en los que se hayan
realizado ampliaciones o transformaciones sin licencia, o sin
ajustarse a la misma, éstas no afectaran en la determinacion
del terreno de referencia. Este podra determinarse segun lo
establecido en los puntos 1) y Il) del apartado b), teniendo en
consideracion unicamente las actuaciones conforme a licencia.

En terrenos transformados sin licencia, se considerara terreno
de referencia el terreno natural u original, o el que tenga menor
impacto paisajistico, de igual forma a lo regulado en punto b.Il)
del presente articulo.

Todo lo regulado en este articulo para la implantacién de la planta baja
de una edificacion se aplicara de igual manera para la implantacion de
las piscinas y de las terrazas o abancalamientos. En el caso de las
piscinas la implantacion se determina en la coronacion del vaso y en las
terrazas y bancales en la coronacion del elemento de contencion de
tierras y/o pavimento terminado.

Forma de computar la ocupacién

Computaran como superficie ocupada la superficie delimitada por la
envolvente de los siguientes elementos:

a)

b)

c)

d)

Todos los edificios y construcciones aunque sean bajo rasante
o subterraneas destinadas o no a espacios habitables.

Los porches.

Los aljibes o depositos y las piscinas que sobresalgan mas de
un metro cincuenta (1,50 m) o un metro (1,00 m), segun la
pendiente del solar, por encima del terreno de referencia o
acabado, computaran como superficie ocupada en su totalidad,
con independencia de cual sea su disposicién en el terreno. En
caso de adaptarse al terreno no computaran a ocupacion,
siempre que, en el caso de aljibes y depositos, tengan la
dimension maxima requerida por estas normas.

Las terrazas que se construyan asociadas a las piscinas, que
excepcionalmente se levanten mas de un metro cincuenta
(1,50 m) o de un metro (1 m), en funcién de la pendiente, por
encima del terreno de referencia o modificado computaran a
efectos de ocupacién Unicamente en la porcion que se exceda
del mencionado desnivel (Ver esquema Art. 4.09.3d).

Las piscinas ni sus terrazas asociadas pueden conllevar
excavaciones superiores a lo permitido (Ver Art. 4.19). No
obstante, se podra permitir de manera excepcional que
superen la excavacién maxima permitida. En tal caso, la
piscina al completo o la porcion de terraza que excave mas de
lo permitido computaran a ocupacion.

Los patios cerrados por edificacion en al menos tres de sus
caras y que posean una superficie inferior a diez metros
cuadrados (10 m2), asi como los patios regulados en el
apartado 4 del articulo 4.26 de las presentes normas.
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f)

9)

TITULO IV - CAPITULO 3 |

No computaran como superficie ocupada de parcela los locales
para cubos de basura previstos en el art. 4.09.3h.

No computaran asimismo como superficie ocupada los aleros,
que deberan tener un vuelo menor de un (1) metro. En cambio,
computaran al 100% los aleros de vuelo superior a un metro (1
m), entendiendo como tales los remates constructivos de la
cubierta; y cualquier otro cuerpo, losa o marquesina volados,
sea cual sea su vuelo.

No computaran como superficie ocupada las pérgolas que
cumplan las condiciones dimensionales que se establecen en
la definicion de pérgola del Volumen Il de estas normas, salvo
que para implantarlas se requieran excavaciones que superen
lo permitido. En tal caso, computara al 100% de ocupacion la
parte de excavacién que supere lo permitido.
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Art. 5.04.

TiTULO VI |

Mecanismos de ahorro de agua

Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se
disefiaran los mecanismos adecuados para permitir el maximo ahorro de
fluido, y a tal efecto:

a) Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual
dispondran de aireadores de chorro o similares.

b) El mecanismo de accionamiento de la descarga de las
cisternas de los inodoros dispondra de la posibilidad de detener
la descarga a voluntad del usuario o de doble sistema de
descarga.

c) Los cabezales de ducha implementaran un sistema de ahorro
de agua en el ambito de suministros individuales garantizando
un caudal maximo de nueve (9) litros por minuto a cinco (5)
atm. de presion.

d) Instalacion de circuitos para la reutilizacion de aguas pluviales
para waters e instalaciones de riego

e) La instalacion de un circuito separado para la reutilizacién de
aguas grises acondicionadas y tratadas para los inodoros y
para las instalaciones de riego. Se exceptuan de esta
instalacién los edificios de viviendas con menos de doce
unidades, y demas usos cuando sus instalaciones de
evacuacion sean de menos de 300 unidades de descarga
(segun norma UNE). No obstante, en estas excepciones se
debera hacer una preinstalacién de dos redes separadas, para
el circuito de aguas grises y para el de aguas negras, que
pueda permitir el reciclado de las aguas grises para los
inodoros y para las instalaciones de riego.

f) Todas las viviendas, instalaciones turisticas y de otro tipo de
nueva construccion que tengan suministro de agua, asi como
las modificaciones de las existentes que sean obra mayor,
deberan incluir contadores individuales de agua asi como
fontaneria de bajo consumo y dispositivos de ahorro de agua.

g) Se garantizard que sea permeable, en tipologia de edificacion
extensiva, por lo menos un 20% del suelo de la parcela no
ocupado por la edificacion.

Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico
dispondran de temporizadores o cualquier otro mecanismo eficaz para el
ahorro en el consumo de agua

Asimismo, se estara en lo que establece en la seccidon HS 4 “suministro
de agua” del documento basico “DB-HS Salubridad” del CTE

En cuanto a las piscinas, se establecen las siguientes medidas de ahorro
de agua:

a) Como norma general se prohibe el vaciado total de piscinas
publicas y privadas, salvo en caso de reparacién o por motivos
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TiTULO VI |

sanitarios, procediéndose a su reaprovechamiento. En caso de
inviabilidad, se aplica lo indicado para el vaciado de filtros de
piscinas.

El vaciado de los filtros de piscinas se realizara siempre a la
red de alcantarillado, cumpliendo las condiciones de la
Ordenanza municipal reguladora de la red de saneamiento en
suelo urbano.

b) Las piscinas tendran las siguientes dimensiones maximas en el
cémputo total:

- VIVIENDAS UNIFAMILIARES UBICADAS EN SUELO
URBANO

En viviendas unifamiliares situadas en suelo urbano, la

superficie de la lamina de agua no podra ser superior a

cuarenta (40) m2 y el volumen del vaso de la piscina no

superara, en ningun caso, los setenta (70) m3.

En el caso de viviendas unifamiliares en régimen de division
horizontal tumbada se podra construir una piscina por vivienda.
En este caso, la superficie de la lamina de agua no podra ser
superior cuarenta (40) m2 y el volumen del vaso de la piscina
no superara, en ningun caso, los setenta (70) m3.

En viviendas unifamiliares con piscina asociada que
excepcionalmente se ubique en EL-R1, la superficie de la
lamina de agua no podra ser superior a freinta y cinco (35) m2
y el volumen del vaso de la piscina no superara, en ningun
caso, los sesenta (60) m3.

- VIVIENDAS UNIFAMILIARES UBICADAS EN SUELO
RUSTICO

En viviendas unifamiliares situadas en suelo ruastico, la

superficie de la lamina de agua no sera superior a treinta y

cinco (35) m2 y el volumen del vaso de la piscina no superara,

en ningun caso, los sesenta (60) m3.

- VIVIENDAS PLURIFAMILIARES

En viviendas plurifamiliares de hasta 4 unidades, la superficie
de la lamina de agua no sera superior a cincuenta (50) m2 y el
volumen del vaso de la piscina no superara, en ningun caso,
los setenta y cinco (75) m3.

En viviendas plurifamiliares de entre 5 y 31 unidades, la
capacidad maxima de la piscina se dimensionara afiadiendo al
volumen maximo anterior siete (7) m3 de agua por vivienda
adicional.

En viviendas plurifamiliares de 32 o mas unidades, la
capacidad maxima de la piscina se dimensionara afiadiendo al
volumen maximo anterior tres coma cinco (3,5) m3 de agua por
vivienda adicional.

El volumen maximo podra dividirse en vasos independientes,
con un maximo de una piscina por vivienda.
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<

(1.5).

uso SUPERFICIE | RATIO [ VOLUMEN |

MAX. VOLUMEN | MAX. |

Vivienda unifamiliar 40 m2 I 70 m3
_suelourbano

Vivienda unifamiliar 40 m2 I 70 m3
| prop.hor.tumbada

Vivienda unifamiliar con | 35 m2 I 60 m3
| piscina en EL-R1*

Vivienda unifamiliar 35 m2 I 60 m3
 suelordstico

Edificio plurifamiliar 1-4 50 m2 I 75m3
viviendas

Edificio plurifamiliar 5- I 75+7 I
| 31viviendas m3/viv.adic.

Edificio plurifamiliar 232 I 264+3,5 I
viviendas m3/viv.adic.

Explotaciones Vol/1,5 | 1,50 m3/pl. I
| hoteleras <200 plazas

Explotaciones Vol./1,5 300+1,00 I
| hoteleras >200 plazas m3/pl.adic.
* Excepcionalmente

Acondicionamiento térmico pasivo

Todo edificio de nueva construccion, o las reformas y ampliaciones
sustanciales de edificios existentes (no los supuestos de pequefias obras
de adecuacién del edificio como reparaciones, actuaciones de
mantenimiento, pequefias ampliaciones inferiores al diez por ciento de la
superficie ya construida en edificios existentes, construccion de porches,
pero si en las obras de rehabilitacion o reforma del edificio que se
realicen por ser necesarias desde el punto de vista estructural o para su
adecuacion a condiciones de utilizacion mas acordes a nuevos
requerimientos legales, o a condicionantes higiénico sanitarios que
impliquen su reforma), contemplaran en su disefio el maximo nivel de
acondicionamiento térmico pasivo posible mediante la combinacion
adecuada de:

a) Orientaciéon solar idénea, explotando las posibilidades de la
parcela.
b) Soleamiento adecuado, dotando de proteccién solar adecuada

y suficiente a todos los huecos de fachada. Esta proteccion debera poder
realizarse mediante persianas moéviles o mediante protecciones fijas si se
garantiza su funcionalidad. No sera obligatoria la prevision de persianas
moviles para supuestos de bafos, aseos, trasteros y escaleras
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Art. 6.01 bis

Art. 6.02.

TiTULO VI |

P25.- PALMA NOVA. Plano CASU 28

Referencia Catastral: 0853002

Edificaciones e Instalaciones existente con anterioridad a la concesion
de la licencia al conjunto residencial Yayas.

Edificios residenciales inadecuados

Las edificaciones existentes construidas al amparo del PGOU 1971 o
1984, con anterioridad a la aprobacioén inicial del PGOU de 1991, en
fecha 02/08/1989, cuya tipologia edificatoria era MM, PM, BQ y AS (en
las que se admitia el uso de vivienda plurifamiliar y también de hoteles y
moteles), y que actualmente albergan usos residenciales, se
consideraran en situacion de inadecuacion a todos los efectos, y no
seran consideradas fuera de ordenacién por razén de uso, siempre y
cuando no se hubiesen acogido al incremento de aprovechamiento que
les otorgaba dicho plan con el fin implantar la llamada por la norma
“industria hotelera”.

Obras a realizar en los edificios construidos al amparo de normativa
anterior

En los edificios existentes, construidos al amparo de la anterior
normativa y siempre que no se hallen en situacién de fuera de
ordenacion, podran realizarse las obras reguladas a continuacion para
cada una de las situaciones que se definen:

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

a) Obras de consolidacion, modernizacibn o mejora de sus
condiciones estéticas, de habitabilidad, higiene o funcionalidad. En todo
caso, seran autorizables las obras a las que se refiere el articulo 1 de la
Ley 8/1998, de 1 de junio, de edificios e instalaciones fuera de
ordenacion modificada por la Ley 10/2012 de 27 de julio o norma que lo
sustituya.

b) Reformas y cambios de uso incluso totales, siempre que el
nuevo uso previsto esté incluido en la relacion de los permitidos en la
zona. Las reformas a las que se refiere este apartado se podran permitir
siempre que se mantengan los usos existentes debidamente autorizados
en su momento, con posible redistribucion de éstos, y se adapten a los
limites de molestia, de nocividad, de insalubridad y de peligro que
establece para cada zona la normativa reguladora vigente y la legislacion
sectorial de aplicacidon en todos sus aspectos, sin que por eso se puedan
solicitar nuevas dotaciones que serian exigibles para las obras nuevas.
Los cambios de uso tienen que cumplir todas las dotaciones necesarias
exigibles para la obra nueva, en tanto que se trata de una nueva
implantacion, a excepciéon de las dotaciones de aparcamiento de
vehiculos, siempre que el promotor justifique la imposibilidad técnica del
cumplimiento. Las dotaciones a las cuales se refiere este apartado son
las del Capitulo 6 del Titulo IV.

c) En casos debidamente justificados en necesidades de
adaptacion del edificio a leyes o normas de superior rango aprobadas
con posterioridad a la construccién del edificio (nuevas normas de
evacuacion para casos de incendio, o el Reglamento de Supresion de
Barreras Arquitecténicas (D. 20/2003, de 28 de febrero, etc.), se podran
autorizar obras encaminadas a dotarlos de escaleras de incendios, de
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espacios destinados a instalaciones (aire acondicionado, ascensores,
cuartos de basuras, etc.) o/y otras similares que, de manera justificada,
no impliquen mas ampliacion que la estrictamente necesaria a tales
fines. En dichos supuestos, a pesar de que el edificio preexistente
incumpla alguno de los parametros sefalados en el Plan, podran
realizarse las obras aun cuando las mismas no se ajusten a los
parametros impuestos para cada zona (separaciones, altura, etc.). La
ampliacion no podra suponer, en ningun caso, incremento de la
superficie habitable (cocinas, dormitorios, salas, cuartos de bafo, etc.).
d) Obras de adecuacion del edificio a alguna de las situaciones de
los apartados siguientes.

Situacion 22: Edificios cuya superficie edificada no exceda de lo
permitido por las ordenanzas de cada zona, pero incumplan alguna o
varias de las restantes limitaciones de la ordenanza general en cada una
de las zonas.

En estos edificios se permitiran las obras referidas en el apartado
correspondiente a la regulacion de la situacién 12, asi como las de
ampliacion hasta el maximo de la superficie edificable permitida por la
ordenanza general en cada zona. La ampliacion debera ajustarse a los
demés parametros de la zona. No se podran realizar dichas
ampliaciones cuando el uso contravenga la regulaciéon de usos de la
parcela. En conjuntos de viviendas unifamiliares construidas en parcelas
RU segun licencia otorgada, en régimen de propiedad horizontal
tumbada, si se permitiran construir piscinas, siempre que éstas no se
eleven respecto del terreno natural o modificado mas de un metro (1 m)
o0 mas de un metro y medio (1,50 m), si la pendiente del terreno es
inferior al veinte por ciento (<20%) o igual o superior al veinte por ciento
(=220%) respectivamente. Al no considerarse edificacion, no se trataria de
una ampliacion a efectos de este articulo.

Asimismo, en los nucleos tradicionales, si la ampliacion a realizar se
sitla sobre cuerpos de edificacion cerrados existentes, la misma podra
ser realizada conservando las condiciones de separacién a linderos del
cuerpo de edificacion sobre el que se sitlua.

Son ampliables las plantas piso de las viviendas unifamiliares, aun
cuando el forjado techo de la planta baja esté escalonado, siempre que
dicho escalonamiento haya sido autorizado de acuerdo con una licencia
anterior a la aprobacion del Plan General vigente. La edificacion
ampliada debera cumplir las condiciones establecidas en las
disposiciones particulares de su zona, incluso las alturas maximas y
totales.

No seran ampliables las plantas piso de las viviendas unifamiliares cuya
cota de implantacién de planta baja supere la altura establecida en estas
Normas. Si dicha planta baja se situa sobre un forjado sanitario, no se
podra transformar este espacio en uno habitable. Si dicha planta baja se
sitia sobre una planta considerada sétano en licencia, se podra
mantener en ésta la configuracion y uso otorgadas en la licencia.

Se considera planta baja a todos los efectos, aquella construida segun
licencia otorgada al amparo del Plan General vigente, desde su
aprobacion inicial, siempre que se ajuste efectivamente a la implantacion
que consta en la licencia.
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TiTULO VI |

No se considerara planta baja aquella construida conforme a una licencia
otorgada al amparo de una normativa anterior a la fecha de referencia
(11/07/1998), si no se ajusta a las condiciones de implantacion de la
planta baja de las presentes Normas.

Se permitiran asimismo las obras necesarias para adecuar el edificio a la
situacion siguiente.

Situacioén 3%: Edificios que no incumplan ninguna limitacién
impuesta por las normas para cada zona para edificios de nueva planta.
En estos edificios, todas las obras se ajustaran a los limites impuestos
por |la ordenanza de zona.

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

3. Cualquiera de las construcciones y los usos que las mismas soportan,
que ya se hallen construidos al amparo de normativa anterior, no son
consideradas fuera de ordenacion aun cuando su tipologia de uso,
tamafo y forma sea contradictoria con la que el Plan establece para la
zona en que se localicen con independencia de cual sea la misma, y
podran seguir soportando las actividades para las que inicialmente
fueron autorizados. En tal sentido, los usos terciarios (comerciales -4.1-,
servicios -4.2- y establecimientos publicos -4.3-) se permitiran en
edificios de viviendas colectivas, o de cualquier otro uso existentes con
anterioridad a la aprobacién del Plan, aun cuando los mismos estén
situados en zonas T, RU-T, RU, RU-N, RA-N o RA.

Las construcciones existentes destinadas a alojamientos turisticos, con
independencia de las determinaciones que el Plan prevé en funcién de la
calificacion dada a la zona en que las mismas se localizan, no podran
alterar su uso actual para destinarlos a uso residencial plurifamiliar, ni a
otro uso diferente al del edificio preexistente, salvo que sea para
destinarlo a uso hotelero. El Plan autoriza no obstante la rehabilitacion y
en su caso ampliacion de un establecimiento turistico existente, para su
transformacion en otro de igual uso y categoria superior.

4. En las edificaciones existentes, en cuyas plantas bajas existen porches
cubiertos en los espacios libres privados de retranqueo a las vias
publicas, no podran cerrarse dichos espacios con ningun tipo de material

fijo o movil.
Art. 6.03. Deberes de conservacion y ornato publico. Ordenes de ejecucion
1. Los propietarios de terrenos, edificaciones y carteles deberan

mantenerlos en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico. Asimismo, deberan mantener los paramentos de las fachadas
exteriores y de los patios limpios y con buen aspecto, a cuyo efecto
deberan ejecutar las obras de conservaciéon que sean necesarias. El
Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la
ejecucion de las obras necesarias para alcanzar o conservar dichas
condiciones.
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CAPITULO 4. ORDENANZAS DE EDIFICACION EN SUELO URBANO

Art. 10.21.

Condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de la
ZONA TURISTICA (T)

Descripcion

Se denomina Zona T a la destinada a la implantacion de alojamiento
temporal de caréacter turistico segun lo regulado en los apartados
siguientes.

Son zonas que por sus actuales caracteristicas, por su posicion relativa y
por su particular aptitud potencial constituyen lugares especialmente
indicados para la ubicacion de productos turisticos, tanto de nueva planta
como de sustitucion o reconversion, cumpliendo en todos los casos a los
parametros del POOT y del PTM. Esto incluye el uso de alojamiento
temporal como uso principal, y los usos de equipamiento turistico como
complementarios de aquél (deporte, esparcimiento, descanso, diversion,
restauracion, etc.), tanto en la misma parcela que el uso principal como
en parcela exclusiva.

En estas zonas debe propiciarse su complecidon con equipamiento y
alojamiento turistico, asi como la mejora, renovacién y sustitucién del
alojamiento turistico existente por otro de mayor calidad y menor
densidad.

Las Zonas T del Plan General de Calvia estan comprendidas dentro del
ambito de las cinco zonas turisticas delimitadas en el articulo 6.1 del
POOT en el municipio de Calvia:

N° 2 Ses llletes y Cas Catala Nou

N° 3 Portals Nous y Costa d’En Blanes

N° 4 Palmanova, Magalluf y Portals Vells

N° 5 El Toro, Santa Ponsa y Costa de la Calma
N° 6 Peguera y Cala Fornells

Las parcelas de suelo urbano vacantes afectadas por esta calificacion,
son de reconversion para las plazas turisticas de todo el término
municipal.

Se consideran como zonas POOT a efectos de area de reconversion las
zonas turisticas 4, 5 y 6 anteriormente citadas.

Uso caracteristico: Turistico (4.3)

En la edificacion resultante debera destinarse al uso caracteristico un
minimo del noventa y cinco por ciento (95 %) de la intensidad de uso o
aprovechamiento urbanistico de la parcela. Los aprovechamientos que
dentro del porcentaje sefialado no se utilicen para el uso caracteristico,
no seran utilizables para otros usos.

Los restantes usos permitidos en la regulacién de usos de esta zona
contenidos en el apartado 15 de este articulo, deberan considerarse
como secundarios o complementarios, no pudiendo darse sin la previa
existencia del uso caracteristico, salvo en los supuestos regulados en el
apartado 11 del presente articulo en que dichos usos adquiriran la
condicién de caracteristico o principal.
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Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha regulacién se
consideraran permitidos en tanto sean existentes con anterioridad a la
entrada en vigor del Plan.

3. Tipo de edificacién: Segun regulacion de parcela
4. Condiciones de parcelacion, edificaciéon y de uso turistico
ZONA T
Condiciones de parcelacion
Superficie minima: La existente (Art.4.13.3)
En nuevas segregaciones 14.000 m2
Fachada minima: La existente (Art.4.13.3)
En nuevas segregaciones 100 m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 4 plantas
Altura maxima en metros (H): 16 m

Altura total (h): 18 m
Edificabilidad maxima: 0,50 m2/m2
Ocupaciéon maxima: 25 %
Separaciones minimas a linderos: H/2>5m
Volumen maximo sobre

rasante por edificio 30.000 m3

Diametro del maximo circulo
circunscrito a la planta del edificio: 60 m

Dotacion minima de aparcamiento privado: 1 plaza/5 plazas turisticas

(a)(b)
indice maximo de intensidad de uso turistico: 1 plaza/70 m2 solar

(a) Las plazas se contabilizaran en nuevos establecimientos. En
ampliaciones de establecimientos existentes, se contabilizaran en
relacién a las plazas que se amplian.

(b) Sera 1 plaza/8 plazas turisticas en las zonas turisticas (ZT) que se
establecen en el Anexo Ill del PIAT.

Categoria minima de establecimientos turisticos permitidos:

En Calvia solo se autorizaran nuevos establecimientos calificados por la
Conselleria de Turismo como Establecimientos hoteleros, si los mismos
adquieren la categoria de 4 6 5 estrellas, prohibiéndose cualquier otro
tipo de establecimientos turisticos, salvo que los mismos existan con
anterioridad a la aprobacion del Plan y se ajusten a la normativa sectorial
turistica. Por ello, los establecimientos turisticos quedan regulados, a
efectos del Plan, segun la relacion siguiente:
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Los establecimientos turisticos se adaptaran a la normativa en materia de
accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectonicas.

5. Condiciones especificas

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

En cuanto a la dotacién de aparcamiento privado, las plazas reservadas
para personas con movilidad reducida se calcularan en la misma
proporcidon y en relacion a las plazas de alojamiento adaptadas. Las
caracteristicas de estas plazas se establecen en el DB SUA 9 y otra
normativa en materia de accesibilidad.

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

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan prever en el interior de la
propia parcela la reserva de espacio necesario para la maniobra de
vehiculos y acceso rodado a las construcciones o lugares destinado a
depdsito de contenedores de los residuos sélidos urbanos, actividades y
maniobras que se resolveran en el interior de la propiedad y nunca desde
la calle o espacio publico.

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan asimismo prever en el
interior de la propia parcela la reserva de espacio para el acceso rodado,
estacionamiento y maniobra, suficiente para un minimo de dos
autobuses grandes para el transporte de personas por cada trescientos
clientes del establecimiento, operaciones que no podran realizarse en via
publica.

6. Condiciones generales

a. Seran de aplicaciéon las condiciones generales de edificacion,
parcelacion y uso establecidas en estas Normas, y en particular, en
los Titulos IV, V y VI.

b. Los edificios desagregados que resulten de la aplicacion del circulo
maximo a circunscribir a cada uno de ellos, podran conectarse en
planta baja con pasillos-corredores de cerramientos transparentes
de tres y medio (3,50) metros de altura y cuya anchura sea inferior a
tres (3) metros.

c. Enlas zonas T correspondientes a las zonas turisticas del POOT,
para obras de nueva planta, para reconstruir con derribo previo del
edificio existente o para ampliar un establecimiento turistico, es
preciso amortizar plazas existentes, transfiriéndolas a la parcela de
destino, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable.

d. No se permiten los cambios de uso de edificios destinados
actualmente a alojamiento turistico para destinarlos a uso
residencial plurifamiliar, ni a otro uso turistico diferente al del edificio
preexistente, salvo que sea para destinarlo a uso hotelero y a
excepcién del extremo regulado por el apartado siguiente. EI Plan
autoriza no obstante la rehabilitacion o ampliacion de un
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establecimiento turistico existente para su transformacion en otro de
igual uso y categoria superior.

Delimitacion de unidades de actuacion

a. Cuando hayan de realizarse las transferencias de aprovechamientos
turisticos y/o urbanisticos previstas en los apartados siguientes,
deberan delimitarse previamente las correspondientes unidades de
actuacion, segun el art. 118 de la Ley del Suelo, que podran ser
discontinuas, segun lo previsto en el apartado 12 del presente
articulo.

b. El disefio concreto de la ordenacion resultante, tanto turistico como
urbanistico, debera ser objeto de la redaccién y aprobacion de un
Estudio de Detalle.

Transferencia de aprovechamiento turistico para nuevos
establecimientos turisticos

En el supuesto de que se proyecte un edificio hotelero de nueva planta
sobre una determinada parcela, el numero de plazas (N) del nuevo
establecimiento vendra limitado por el indice maximo de intensidad de
uso turistico establecido en el apartado 4 anterior y sera obligatorio
previamente a la obtencion de la correspondiente licencia municipal,
justificar que se ha procedido a la amortizacién de plazas turisticas,
siguiendo los procedimientos regulados en el articulo 51 de la Ley
2/1.999 general turistica.

Transferencia de aprovechamiento turistico para reconvertir o
ampliar establecimientos turisticos existentes

Los establecimientos de alojamiento turistico existentes, autorizados con
anterioridad al dia de la aprobacién inicial de la presente revision del plan
general que pretenda adecuar sus instalaciones al objeto de mejorar su
oferta o de modificar la clasificacion o categoria turistica del
establecimiento de acuerdo con las tipologias y clases de
establecimientos establecida por la normativa sectorial turistica,
obteniendo la autorizacion correspondiente de la Conselleria de Turismo,
podran:

a) ser ampliados, siempre que el edificio resultante cumpla las
determinaciones urbanisticas del Plan asi como las condiciones
siguientes:

* La categoria minima de los establecimientos resultantes sera
de cuatro estrellas en el caso de hoteles y hoteles apartamento
y de tres llaves en el de apartamentos turisticos.

* El indice de intensidad de uso turistico resultante de la
parcela que sustente la edificacion, debera cumplir con la ratio
de la zona turistica para nuevas edificaciones. Ademas, en el
supuesto que la ampliacién se pretenda como consecuencia de
la agregacion de alguna parcela colindante a la que sustenta el
edificio turistico a ampliar, el numero de nuevas plazas a
aportar por la parcela agregada debera cumplir la ratio de
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setenta (70) metros cuadrados de suelo por cada plaza,
debiéndose amortizar una plaza antigua por cada una nueva
que se proyecte.

* La ampliacion maxima a realizar sera la que corresponda a la
parcela agregada y se debera ubicar en la misma.

b) Ser reformados (sin derribo del actual), conservando en
consecuencia las plazas que posee, aumentando su categoria
de acuerdo con lo establecido en al apartado 6.d.

10. Condiciones de los establecimientos que se hayan de dar de baja

A fin de dirigir el proceso de creaciéon o reconversion hotelera hacia la
rehabilitacion del espacio turistico del municipio, para que un inmueble o
inmuebles que alberguen establecimientos turisticos existentes puedan
clausurarse y transferir su aprovechamiento turistico de la manera
prevista en el presente articulo y a los efectos de las actuaciones
reguladas en los apartados anteriores, debera cumplir las condiciones
establecidas en la Ley General Turistica y el Plan Territorial de Mallorca,
y por lo menos un 80 % (ochenta por ciento) de las plazas turisticas que
se transfieran deberian localizarse necesariamente en inmuebles
situados en el término municipal de Calvia, admitiéndose en general la
transferencia o importacion de plazas turisticas desde fuera del término
municipal, lo cual se limita a un maximo del 20% del total de plazas que
se transfieran.

11. Destino de las parcelas de los edificios demolidos

Las parcelas cuyo suelo no se destine a espacio libre publico tras los
procesos de transferencia de aprovechamiento turistico regulados en los
anteriores apartados, y en las que se pretenda construir un edificio de
nueva planta, o bien mantener total o parcialmente el existente que
sustentaba las plazas turisticas amortizadas, podran ser destinadas a
cualquiera de los usos permitidos en el apartado 15 siguiente
correspondiente a la Zona T, de acuerdo con las siguientes condiciones:

Condiciones de parcelacion:

Superficie minima: La existente (Art.4.13.3)
Fachada minima: La existente (Art.4.13.3)

Condiciones de edificacion:

COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

Altura maxima n° plantas: 2 plantas
Altura maxima en metros (H): 6,5m
Altura total (h): 8m
Edificabilidad maxima: 0,35 m2/m2
Ocupaciéon maxima: 30%
Volumen maximo sobre rasante por edificio: 2.100 m3
Separaciones minimas a linderos: H/2>3m
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El edificio preexistente que se pretenda aprovechar, podra mantenerse y
remodelarse para destinarlo a cualquier uso de los permitidos a la zona,
siempre que cumplieran con todos los anteriores parametros, ya que de
lo contrario debera de ser demolido parcialmente hasta que su
configuracion la respete totalmente.

La dotacién minima de aparcamiento privado no sera inferior a una plaza
(1) por cada cien metros cuadrados (100m2) construidos.

Debera cumplirse con lo establecido en el apartado 3 del articulo 4.21 de
las presentes normas, siendo acumulables las reservas de
aparcamientos segun los usos a que se destine la parcela.

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

12. Vinculacién de aprovechamiento turistico o urbanistico discontinuo

Dentro de los ambitos sefialados en los planos como Zona T y Zona RU-
T (con parcelas que sustentan edificios de uso turistico) y a los efectos
previstos en el presente articulo, podran realizarse agregaciones de
parcelas, e incluso vincularse varias que no presenten continuidad,
mediante la correspondiente delimitacién de unidades de actuacion.

Esta vinculaciéon conllevara la imposibilidad juridica de segregarlas de
nuevo mientras subsista el uso turistico para el que fueron vinculadas, y
esta condicion debera inscribirse, para cada una de las parcelas, en el
Registro de la Propiedad con caracter previo a la concesion de la licencia
municipal de primera ocupacion. Creada esta agregacion, se conserva la
edificabilidad de la parcela agregada.

13. Edificios catalogados destinados a uso turistico

a) De acuerdo con lo regulado en el articulo 18.6 del POOT, en
supuestos de ampliacion de establecimientos turisticos
emplazados en parcelas de edificios catalogados, los mismos
no estaran obligados a respetar los parametros relativos al
indice de intensidad maxima de uso turistico, las separaciones
entre edificios de la misma parcela y la ocupacién méaxima, a fin
de faciltar su mantenimiento o reconversién hotelera.
Asimismo, podran demolerse elementos arquitecténicos,
construcciones anejas y anadidos degradantes, cuya superficie
construida podra ser reutilizada en reformas con una estética
mas acorde con el edificio existente, aun cuando dicho
aprovechamiento y ocupacion, anadido al del edificio que se
conserva, supere el maximo permitido por las presentes
normas, y siempre que el potencial de superficie construida de
los referidos afiadidos sea reutilizado en mejoras de cocinas,
salones y otros servicios del hotel, sin que pueda ser destinada
a incrementar la superficie destinada a dormitorios. A estos
efectos el Ayuntamiento debera emitir un informe preceptivo
favorable.
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Condiciones de uso
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ZONA TURISTICAT

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION

1.1 Vivienda unifamiliar - - -

2.1 Vivienda plurifamiliar - - -

2.2 Residencia comunitaria - - -

3.1 Industrias - - -

3.2 Almacenes 2,3 1,2 2,3

4.1 Comercial 2,3 1,2 2

4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2,3

4.3 Turistico 2,3 Todos Todos

4.4 Establecimientos publicos 2,3 1,2,3 2,4

5.1 Socio Cultural 2,3 1,234 1234

5.2 Docente 2,3 1,2 1,2,3,4

5.3 Asistencial 2,3 1,2 1,2,3,4

54 Administrativo-Institucional - - -

5.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todos

5.6 Seguridad - - -

5.7 Sanitario 2,3 1,2 1,2

5.8 Religioso 1,2,3 1,2 1,2,3,4

5.9 Funerario - - -

5.10 Recreativo 2,3 1,234 234

6.1 Red viaria - - -

6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,3,4

6.3 Transporte - - -

6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1,234 1,234

6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos 1,2,3,4,5

71 Espacios libres publicos 1 Todos 5

7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

G: GRUPO T: TAMANO

1. Publico 1. Hasta 150 m2

2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m2

3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m2

4. Mas de 1.000 y hasta 2.000 m2
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m2
6. Mas de 5.000 m2

S: UBICACION

1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las
incluidas en la ubicacion 2.

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

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

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

5. En espacio libre de parcela.
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Art. 10.23.

TITULO X — CAPITULO 4 4

Condiciones particulares de parcelacion, edificacién
y uso de la zona de RESIDENCIA PLURIFAMILIAR (RP)

Descripcion

Se denominan Zonas RP aquéllas de uso de vivienda plurifamiliar en
edificacion aislada, tanto las que conforman algunas areas homogéneas
del suelo urbano como las que ocupan los intersticios de las zonas de
alojamiento turistico. Conforman areas de edificacién abierta de media
altura.

Juridicamente, caracteriza esta zona la propiedad mancomunada e
indivisa de la parcela comun donde se asientan las distintas viviendas.

Las zonas de vivienda plurifamiliar aislada RP se caracterizan por la
tipologia arquitecténica correspondiente a edificaciones en bloques
exentos o aislados, separadas de todos los linderos de la parcela sobre
la que se asientan. Las viviendas no tienen acceso exclusivo y propio
directamente desde un espacio libre o vial de uso y dominio publicos,
sino que lo comparten entre ellas, asi como la propiedad de la parcela,
en régimen de propiedad horizontal. Los edificios destinados a viviendas
plurifamiliares acogen viviendas superpuestas en distintos niveles -dos o
mas por nivel- separados horizontalmente y conectados por un elemento
comun de comunicacion vertical, o bien adosadas verticalmente sobre
una parcela mancomunada, a través de la cual se accede a cada una de
las unidades de alojamiento.

En estas zonas debe mantenerse el uso residencial de media o baja
intensidad para conservar la caracterizacion de wunas areas ya
consolidadas que deben reunir las condiciones urbanas adecuadas para
residencia de la poblacion permanente.

Como caso particular de esta zona y al objeto de acomodar la oferta de
productos inmobiliarios residenciales variados a la demanda existente en
cada momento, se define un grado de la misma (RP-2) caracterizado por
parcelas muy grandes donde pueden convivir dos 0 mas edificios con
tipologias arquitecténicas diferentes: el bloque aislado de vivienda
colectiva caracteristico de esta zona (RP-2); la vivienda individual aislada
(correspondiente a la zona de ordenanza RU-1); y los “poblados” de
edificacion adosada regulados por la ordenanza RP-3. La RP-2
constituye una ordenanza especial que permite optar por alguna o todas
las tres ordenanzas citadas, pero con la condicién de ajustarse a las
condiciones formales de cada una de ellas, salvedad hecha del
mantenimiento de la propiedad mancomunada e indivisa de la parcela
comun donde se asientan las viviendas.

Subzonas

Se definen tres subzonas diferentes, segun las condiciones de
parcelacién y edificacion, la segunda y la tercera de las cuales cumple
las exigencias del POOT para las areas residenciales plurifamiliares
situadas en las zonas turisticas delimitadas en aquél:

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA 199/265 4




TITULO X — CAPITULO 4 4

RP-1 Residencia plurifamiliar en grado 1, constituido por
bloques aislados de vivienda plurifamiliar en altura en
parcelas pequefias.

RP-2 Residencia plurifamiliar en grado 2, constituido por
mezcla de bloques aislados de vivienda plurifamiliar
en altura, edificios de viviendas unifamiliares aisladas
y agrupadas o en hilera, en parcelas de gran tamafo.

RP-3 Residencia plurifamiliar en grado 3, vulgarmente
conocido como “poblado”, constituido por edificios de
baja altura de vivienda unifamiliar agrupada en
régimen de propiedad horizontal en parcelas de gran
tamafo. La subzona RP-3 esta pensada para la oferta
de un tipo de vivienda familiar concentrado en una
parte de la parcela (‘poblado”), A las viviendas se
accede directamente desde calle publica o a través
de vial privado de ancho no inferior a 6,00 m (seis
metros), salvo en caso de terrenos con pendientes
superiores al 10 % y cuando se pretenda dar servicio
a un numero igual o inferior a 6 viviendas, en cuyo
caso el ancho podra ser de 5 m.

sep.linderos: H/2>5m

sep.linderos:[H/2>5m

SubZona "RP-1" (1 viv/85 m?2)
SubZona "RP-2" (1 viv/ 300 m2)

EJEMPLOS TIPOLOGIA ZONAS "RP" (RESIDENCIA PLURIF AMILIAR). Art.10.23

COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA 200/265 4




COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

TITULO X — CAPITULO 4 4

sep. linderos: H/2>5m

0

0
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Tipolegia "RP-2" (1 viv/300 m2)
Tipalogia "RU-1" y/o "RP-3" (1 viv/600 m2)

CONDICIONES ESPECIALES SUBZONA "RP-2'". Art.10.23.7

3. Uso caracteristico: Vivienda plurifamiliar (2.1)

En la edificacion resultante debera destinarse al uso de vivienda un
minimo de la intensidad de uso o aprovechamiento urbanistico de la
parcela que sera del setenta por ciento (70 %) en la subzona RP-1 y del
setenta y cinco por ciento (75 %) en las otras. Los aprovechamientos que
dentro del porcentaje sefialado no se utilicen para el uso caracteristico,
no seran utilizables para otros usos.

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

En esta zona, el uso secundario o complementario Establecimientos
publicos (4.4), estara restringido y no podran autorizarse actividades
correspondientes a la modalidad Grupo V: discotecas, salas de baile,
salas de fiestas y otros analogos, conforme la definicidon establecida en la
Ordenanza municipal de proteccidon del medio ambiente contra la
contaminacion por ruidos y vibraciones y la Ordenanza municipal
reguladora de los horarios de cierre de establecimientos y espectaculos
publicos y actividades.

Los restantes usos no expresamente prohibidos en dicha regulacién se
consideraran permitidos en tanto sean existentes con anterioridad a la
entrada en vigor del Plan.

4. Tipos de edificacion: Segun regulacion de parcela
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5. Condiciones de parcelacion y edificacion

SUBZONA RP-1 RP-2 RP-3
Condiciones de parcelacion: La existente (art.4.13.3)

En nuevas segregaciones

Superficie minima: 800 m2 3.600 m2 6.000 m2
Fachada minima: 20m 30m 50m
Condiciones de edificacion:

Altura maxima n° plantas: 4 plantas 4 plantas 2 plantas
Altura maxima en metros (H): 13 m 13 m 6,5m
Altura total (h): 15 m 15 m 8m
Edificabilidad maxima: 0,75 m2/m? 0,60 m2/m? 0,30 m2/m2 (a)
Ocupacion maxima: 35 % 30 % 30 %
Separaciones minimas

a linderos: H/2>5m H/2>5m 5m
Diametro del maximo circulo

circunscrito a la planta

del edificio: _ 40m 60 m
Volumen maximo sobre

rasante por edificio 8.000 m3 8.000 m3 8.000 m3
N° minimo de plazas de

aparcamiento privado: 1 plazalviv. 1 plazalviv. 1 plazalviv.
indice maximo de intensidad

de uso residencial: 1viv./85m2 1viv./300 m2 1 viv./600 m2

(a) Excepto en la urbanizacion “Golf de Santa Ponga”, donde la edificabilidad
maxima para la subzona RP-3 sera de 0,25 m2/m2.

6. Otras condiciones especificas
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Se habra de ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservada
para usos especificos.

La dotaciéon minima de aparcamiento privado no sera inferior a una plaza
(1) por cada cien metros cuadrados (100 m2) construidos o fraccion.
Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera disponerse
arbolado frondoso en el mismo.

No se permiten mas de dos accesos por parcela desde el dominio
publico. Se permitiran accesos de la forma antedicha por cada una de
las calles a que dé frente la parcela, en el supuesto de que a la misma
se acceda desde dos o mas calles.

Condiciones especiales para la subzona RP-2

En parcelas con capacidad para actuaciones de mas de treinta (30)
unidades de alojamiento, dentro del complejo de edificios a construir se
autorizara que los usos secundarios y complementarios permitidos en la
zona de acuerdo con el apartado 11 de este articulo, puedan disponerse
en edificios diferentes a los de vivienda, siempre que los cuerpos
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edificatorios que los sustenten no superen las dos (2) plantas ni el
aprovechamiento conjunto de la parcela, acomodando el resto de
parametros a lo establecido en el apartado 5.

o
Ty
i
AR

SubZona "RP-3"

(1 viv/600 m2) sep.linderos: min. 5m

|

EJEMPLOS TIPOLOGIA ZONAS "RP" (RESIDENCIA PLURIF AMILIAR). Art.10.23

8. Condiciones especiales para la subzona RP-3

En la subzona RP-3, sera obligatorio concentrar las edificaciones y
demas instalaciones complementarias (piscinas, espacios deportivos y
vias de acceso comunes) en una o varias zonas de la parcela.

Al menos una parte de la parcela, no inferior al 25 % de su superficie,
tendra la consideracion de espacio libre privado de uso comunitario,
ajardinado y arbolado, sin que en el mismo, pueda localizarse
construccion alguna.

El referido espacio debera localizarse al margen de las edificaciones, ser
unitario y sin estrangulaciones que impidan el libre desplazamiento por
toda ella de un circulo de diametro igual o superior a 30 m (treinta
metros).

En casos de terrenos con pendiente de mas de 30 grados, en los que la
adaptacién de los edificios al mismo comportarian movimientos de tierra
con importantes impactos visuales, podra optarse por la construccion de
acuerdo con la normativa RU-1, pudiendo accederse a las viviendas
resultantes por vias privadas comunitarias de caracteristicas similares a
las descritas en el apartado 2 del presente articulo.

9. Condiciones generales
Seran de aplicacion las condiciones generales de edificacion, parcelacion
y uso establecidas en estas Normas, en particular, en los Titulos IV, V y
VL.
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10. Condiciones de uso

ZONAS DE RESIDENCIA PLURIFAMILIAR EN BLOQUE RP-1 y RP-2

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4 **
2.1 Vivienda plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4
2.2 Residencia comunitaria - - -

3.1 Industrias - - -

3.2 Almacenes 1,2,3 1,2 2

4.1 Comercial 1,2,3 1,2,3 2,3,4
4.2 Servicios 2,3 1,2 1,2
4.3 Turistico - - -

4.4 (a) Establecimientos publicos 1,2,3 1,2 2

5.1 Socio Cultural 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
52 Docente 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
5.3 Asistencial 1,2,3 1,2 1,2,3,4
54 Administrativo-Institucional 1 1,2,3,4,5 1,2,3,4
5.5 Deportivo 1,2,3 Todos Todas
5.6 Seguridad 1 1,2 2,34
5.7 Sanitario 1,2,3 1,2 2,3,4
5.8 Religioso 2,3 1,2 2,34
5.9 Funerario - - -

5.10 Recreativo 1,2,3 1,2 4

6.1 Red viaria - - -

6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,3,4
6.3 Transporte - - -

6.4 Telecomunicaciones 1,2,3 1 2,3,4
6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 Todos Todas
71 Espacios libres publicos 1 Todos 5
7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

(a) Excepto Grupo V: discotecas, salas de baile, salas de fiestas y otros analogos conforme
Ordenanza mcpal de proteccion del medio ambiente contra la contaminacién por ruidos y
vibraciones y Ordenanza mcpal reguladora de los horarios de cierre de establecimientos y
espectaculos publicos y actividades.

G: GRUPO T: TAMANO
1. Publico 1. Hasta 150 m?
2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?
3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?
4. Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?
5. Mas de 2.000 y hasta 5.000 m?
6. Mas de 5.000 m2
S: UBICACION
1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las

Correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las incluidas
en la ubicacion 2.

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

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

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

COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Arquitecta (MARIA EUGENIA OLIVER HERRERO) a les 08:17 del dia 10/03/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:25 del dia

10/03/2025. Per mitja del codi de verificacié 1948116C4W660S1L133M pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

5. En espacio libre de parcela.
> Solamente en RP2
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g ZONAS DE RESIDENCIA PLURIFAMILIAR EN BLOQUE RP-3

E USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
[}

% 1.1 Vivienda unifamiliar 3 Todos 1,2,3,4

§ 2.1 Vivienda plurifamiliar 3 Todos 1,2,3,4

« 2.2 Residencia comunitaria - - -

& 3.1 Industrias - - -

g 3.2 Almacenes - - -

S 4.1 Comercial 3 1 24

= 4.2 Servicios 2,3 1 1,2

S 4.3 Turistico - - -

g 4.4 Establecimientos publicos - - -

& 5.1 Socio Cultural 1,2,3 1 4

£ 5.2 Docente 1,2,3 1,2,3 4

g 5.3 Asistencial 123 12 4

2 5.4 Administrativo-Institucional 1 1,2,3 4

i 55 Deportivo 1,2,3 1,2,3 Todas

g 5.6 Seguridad 1 1,2 4

5 5.7 Sanitario 1 1,2 4

E 5.8 Religioso 2,3 1,2 4

SE 5.9 Funerario - - -

25 5.10 Recreativo - - -

e 6.1 Red viaria - - -

gc 6.2 Instalaciones urbanas 1,2,3 1 2,34

9% 6.3 Transporte - - -

=k 6.4 Telecomunicaciones 123 1 2,3,4

£3 6.5 Aparcamiento vehiculos 1,2,3 1,2,3 Todas

§§ 71 Espacios libres publicos 1 Todos 5

g% 7.2 Espacios libres privados 2,3 Todos 5

¥ G: GRUPO T: TAMANO

& E 1. Publico 1. Hasta 150 m?2

zo 2. Colectivo 2. Mas de 150 y hasta 500 m?

=3 3. Privado 3. Mas de 500 y hasta 1.000 m?

o3 4. Mas de 1.000 y hasta 2.000 m?

%ﬁ 5. Més de 2.000 y hasta 5.000 m?

28 6. Mas de 5.000 m2

<g

xo

B S: UBICACION

SE

'%,% 1. En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo, excepto las

;E correspondientes a planta sétano o semisétano, asi como las incluidas
g% en la ubicacion 2.

§»§ 2. En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar

g § asociada a planta sétano, semisoétano y/o planta primera siempre que la
s superficie edificada que se situe en planta baja sea al menos del 50% de
gz la superficie del local.

:% 3. Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.
§ § 4. Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.
é% 5. En espacio libre de parcela.

i

Es
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Art. 10.32. Condiciones particulares de parcelacidn, edificacion y uso en la
zona de ESPACIOS LIBRES (EL)
1. Descripcion
Se denominan Zonas EL aquéllas destinadas al uso global de espacios
libres, correspondiendo a las zonas de uso publico o privado que, en lo
basico, no han de edificarse.
2, Subzonas
Existen tres subzonas segun sean de dominio publico o privado y, dentro
de éstas, segun tengan aprovechamiento o no:
EL-P Espacios libres de uso y dominio publicos
EL-RO Espacios libres privados (oferta complementaria)
EL-R1 Espacios libres privados con la edificabilidad
correspondiente a la zona de ordenanza donde se
ubiquen.
3. Usos caracteristicos:
Espacios libres publicos (7.1), en EL-P.
Espacios libres privados (7.2), en EL-R0, EL-R1.
4. Tipo de edificacion: Las que se justifiquen al servicio del espacio
libre
5. Condiciones de edificacion
ZONA EL-P EL-RO EL-R1
Condiciones de parcelacion: La existente (art.4.13.3)
En nuevas segregaciones:
Superficie minima: - 3 has -
Fachada minima: - - -
Altura maxima n° plantas: 1 1 0
Altura maxima en metros (H): 4m 4m 0
Altura total (h): 5m 5m 0
Edificabilidad maxima: 0,03 m2/m2 0,003 m2%/m? *
Ocupaciéon maxima: 2% 0,2 % ™
Separaciones minimas a linderos: - 5m *)
Separaciones minimas a fachada: - 5m W)
(*) Los pardmetros de aprovechamiento de las zonas EL-R1 son los
correspondientes a las zonas de ordenanza donde se ubiquen.
6. Condiciones especificas de los espacios libres publicos EL-P
En los suelos que el Plan califica como EL-P, se permiten los usos con
caracter de esparcimiento, deportivo para la practica de deportes al aire
libre, red viaria para transito peatonal (eventualmente rodado), y
aparcamiento (tanto al aire libre como subterraneo), asi como las
construcciones complementarias necesarias (vestuarios, aseos Yy
duchas, etc.) para el funcionamiento de las mismas. Asimismo se
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permiten los usos de instalaciones urbanas (6.2) -conducciones y
depodsitos-, siempre que se hallen enterrados y paisajisticamente
integradas y garanticen en su superficie el uso para el que se destinan
estos espacios.

Los espacios libres publicos se adaptaran a lo dispuesto en la hormativa
en materia de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas que
sea de aplicacion.

Los espacios libres publicos, al objeto de mantener su caracter, no
podran ser ocupados en mas de un 60% por instalaciones de juegos de
nifios y deportivas al aire libre, debiendo mantener su caracter arbolado y
ajardinado. No obstante podran autorizarse casetas, puestos de venta y
otros usos (de temporada, ferias, etc.) segun el régimen general
establecido por el Ayuntamiento para este tipo de concesiones.

Tan solo dispondran de la consideracién de espacios libres publicos,
aquéllos que por sus caracteristicas superficiales y de forma, asi como
por sus condiciones orograficas tengan las condiciones que establece el
reglamento de planeamiento vigente para las parcelas que hayan de
sustentar este tipo de usos.

Los terrenos que calificados como espacios libres publicos constituyen
plazas integradas en el sistema viario rodado, podran ser destinados a
aparcamientos publicos y de residentes en su subsuelo.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas
ajardinadas se fomentara el ahorro, promoviendo medidas tales como la
reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de la
Demarcacién Hidrografica de las llles Balears y la Ordenanza municipal
de gestion sostenible de la reutilizacion del agua.

Por los espacios libres publicos (EL-P) y pasos peatonales publicos no
podran discurrir redes de abastecimiento ni de suministro con el objeto
de dotar de servicios a parcelas, salvo las legalmente implantadas.
Tampoco podran realizarse accesos peatonales o rodados a ellos desde
las parcelas adyacentes. Por todo ello, estos espacios no confieren de
por si condicién de solar, a excepcion de dos espacios libres publicos
(EL-P) singulares en Calvia Vila, los cuales, por su configuracion
histérica especifica, si confieren condiciéon de solar: el EL-P
correspondiente al n® 79 del Carrer Major, a través del que se accede
también al Passatge des Pou; y el EL-P correspondiente a los nimeros
8, 10 y 12 del Carrer Major, situado en parte sobre el antiguo aljibe.

Las alineaciones de los pasos peatonales publicos no se consideran
frente de fachada, por lo que tendran la misma consideracién que los
linderos medianeros.

7. Condiciones de uso en los espacios libres privados EL-R0
En los espacios libres privados que el Plan califica como EL-RO se
permiten los usos deportivo (5.5) y recreativo (5.10) siempre que los
mismos se desarrollen al aire libre, permitiéndose no obstante
construcciones complementarias a las mismas de acuerdo con lo
establecido en el anterior apartado 5, siendo para ello indispensable que
la parcela posea un minimo de 3 Has.
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Deberan arbolarse y ajardinarse, en consonancia con su destino, no
obstante lo cual se permitira en ellas el uso de red viaria para transito
peatonal (eventualmente rodado), asi como el de instalaciones urbanas
siempre que las mismas se hallen enterradas, paisajisticamente
integradas y garanticen el uso para el que se destinan.

En cuanto al Reglamento de Supresion de Barreras Arquitectdnicas
(Decreto 20/2003, de 28 de febrero), los espacios libres privados se
adaptaran en especial a los articulos 9 y siguientes, ya que se
consideran de uso publico segun el articulo 3 del mismo reglamento.

Los campos deportivos (golf, futbol y similares de gran superficie) no
tendran la consideracion de construccion a efectos del cdmputo de
ocupacion, que si lo tendran las instalaciones complementarias (club,
aseos, almacenes de maquinaria, Utiles y herramientas de
mantenimiento) que sea necesario construir para su correcto
funcionamiento. A estos efectos los parametros del anterior apartado 5
se aplicaran a la parcela total en la que se incluye el campo de juego.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas
ajardinadas se fomentara el ahorro, siguiendo los objetivos y criterios
indicados en el Plan Hidrolégico de Baleares (R.D. 378/2001) como, por
ejemplo, el Art.62 sobre Regadio de campos de golf con aguas
residuales tratadas.

Condiciones de uso en los espacios libres privados EL-R1

En los espacios libres privados que el Plan califica como EL-R1 no se
autoriza ningun tipo de edificacion, ni siquiera bajo rasante, al objeto de
preservar determinados valores ambientales o paisajisticos, salvo las
edificaciones que por exigencia de las presentes normas y/o por las
caracteristicas del solar deban realizarse de acuerdo con lo establecido
en los apartados 7 y 8 del articulo 10.25.

Se podran ubicar excepcionalmente las piscinas en EL-R1, que no esté
contiguo al vial, vinculadas a una o varias viviendas en las calificaciones
RU-N y RA-N con las condiciones siguientes:

- Se debera justificar la imposibilidad de ubicacién en otro lugar de la
parcela.

- La superficie de piscina dentro de EL-R1 no puede ser superior al
veinticinco por ciento (25 %) de la superficie del EL-R1 en la que se
ubica.

- No podran disponer de terraza asociada ni ningun pavimento
alrededor (solo el correspondiente al contorno del vaso).

- Su construccion no podra conllevar la tala de arboles.

- Las piscinas deberan ser de planta rectangular o cuadrangular y el
acabado serd con colores verdes u ocres.

- La superficie de la lamina de agua no sera superior a treinta y cinco
(35) m2 y el volumen del vaso no superara los sesenta (60) m3.

Estos suelos deben considerarse, a efectos de aplicacion de las
condiciones de parcelacion y edificacion, integrados con la misma
calificacion que posea el resto de la parcela no afectada por la
calificacion EL-R1, que sera la que dé soporte a las edificaciones
permitidas en la zona, al igual que ocurre con caracter general con los
espacios libres de parcela una vez construidas las edificaciones
permitidas por el Plan. A efectos de aplicacién de los parametros de
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aprovechamiento, si una misma parcela tuviera varias calificaciones
urbanisticas, la superficie correspondiente a EL-R1 se repartira
proporcionalmente a la de las distintas zonas.

En los suelos calificados como EL-R1 se mantendran en lo posible la
cobertura vegetal y la configuracion orografica originales. A tal efecto, se
reduciran el movimiento de tierras y las obras de pavimentacién al
minimo preciso para ajardinarlos adecuadamente. El Ayuntamiento
podra denegar las solicitudes de licencias que pretendan amparar obras
abusivas o excesivas en estos suelos.

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas
ajardinadas se fomentara el ahorro, promoviendo medidas tales como la
reutilizacién de las aguas residuales tratadas, el riego por goteo, etc.,
siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de la
Demarcacién Hidrografica de las llles Balears y la Ordenanza municipal
de gestion sostenible de la reutilizacién del agua.

9. Playas y litoral

La zona dominio publico maritimo-terrestre tiene a efectos del Plan la
consideracion de espacio libre de uso y dominio publico, estando su uso
y aprovechamiento sujeto a lo establecido en los articulos 31 a 33 de la
Ley de Costas y demas disposiciones concordantes.

Las zonas limitadas a dichos espacios del dominio publico estatal
estaran sometidas al régimen legal de servidumbres establecido en el
Capitulo Il de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, a cuyo fin el
Ayuntamiento efectuara las oportunas verificaciones en las solicitudes de
licencias de obras relativas a tales zonas.

La ocupacion maxima de la superficie de playas de dominio publico
costero no sera superior a 7,50m? (siete y medio metros cuadrados) por
usuario.

En las zonas de suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion,
los accesos de transito rodado deberan estar separados entre si, como
maximo 500 m, y los de peatones, 200 m. A efectos de aplicacion de la
norma, tendran la consideracién de espacios calificados como de
especial proteccion, los terrenos incluidos en las categorias de AANP,
ANEI y ARIP, segun la descripcion de categorias de suelo hecha por el
Plan Territorial de Mallorca.

Las playas seran accesibles, estando adaptadas “las pasarelas, rampas,
y cualquier otro elemento, permanente o de temporada, el objeta del cual
sea permitir el acceso a las playas y zonas de bafo”, segun determina el
Reglamento de Supresién de Barreras Arquitecténicas (Decreto 20/2003,
de 28 de febrero)
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(o)

Obra mayor
Es obra mayor cualquier obra de construccion o demolicion no conceptuada como obra
menor.

Obra menor

Son obras menores aquellas de técnica sencilla y de escasa entidad constructiva y
economica que no supongan alteracion del volumen de las instalaciones y servicios de uso
comun o del numero de viviendas y locales, ni afecten al disefio exterior, los cimientos, la
estructura o las condiciones de habitabilidad o de seguridad de todas las clases de edificios
e instalaciones.

Obra nueva

Es toda obra de construccién de nueva planta sobre solares existentes o los que puedan
surgir como resultado de la sustitucion de edificios conforme a las normas de este Plan.
Estas vendran limitadas por los parametros edificatorios definidos en esta normativa y en el
plano de Ordenacion.

Ocupacioén
La ocupacién de una parcela es la relaciéon entre la superficie ocupada por la edificacion y la
superficie neta de la parcela. Se mide en porcentaje.

Parcela
Se entiende por parcela toda superficie de terreno deslindada como unidad predial y registral
independiente.

Parcela indivisible
Es indivisible aquella parcela definida como tal en estas Normas en funcion de tener agotada
su edificabilidad, o incumplir la posible segregacion las condiciones de parcela minima.

Parcela minima

Se entiende por parcela minima aquella definida por el planeamiento para cada zona, en
funcion de las correspondientes condiciones minimas de tamafio o de parametros relativos a
su forma.

Parcelacion

Es la accién de alterar la division catastral de los terrenos, tanto por segregacion de una
finca en otras mas pequefias, como por agrupacién o agregacién de varias fincas para
constituir otra o tras mayores.

Parcelacion urbanistica

Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion, division o subdivisiéon simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes que se lleve a cabo de acuerdo con las
determinaciones del planeamiento en los suelos clasificados como urbanos o urbanizables.

Patio

Se entendera por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los
edificios o cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion en una dimension superior a las
dos terceras partes (2/3) de su longitud total.
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Patio de primera categoria

Es aquél en cuyo interior puede inscribirse un circulo de diametro igual a 1/3 de su altura,
con un minimo de cuatro metros (4 m). Es apto para dar luz y ventilacion a las salas de
estar, comedores, cocinas, dormitorios y despachos.

Patio de segunda categoria

Es aquél en cuyo interior puede inscribirse un circulo de diametro igual a 1/6 de su altura,
con un minimo de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m). Es apto para dar luz y
ventilacién a dependencias no enumeradas en los patios de primera categoria.

Patio inglés
Es el patio situado en fachada por debajo de cota natural o, en su caso, de la cota de
nivelacion del terreno. Debera poder inscribirse un circulo de diametro no inferior a dos
metros y cincuenta centimetros (2,50 m). Su altura no podra superar los dos metros y
cincuenta centimetros (2,50 m) y estara dotado de cerramientos, barandillas o protecciones
adecuadas.

Patio de manzana
Es el espacio delimitado por la alineacién interior de la manzana, en el tipo de edificacion
segun alineacion de vial.

Pérgola

Se entiende por pérgola el entramado calado de barras repartidas uniformemente que cubre
una terraza o suelo en general. La relacion entre la superficie de los huecos y la de los
elementos construidos, medidas ambas en proyeccion horizontal, debera ser superior a
veinte (20). Los elementos sustentantes deberan ser, asimismo, barras ligeras de minima
dimension horizontal.

Los elementos de cubricién de las pérgolas, fijos, méviles o desmontables, aunque sean de
tipo textil o similar, les dan a éstas la condicion de porche a todos los efectos.

Pieza habitable

Se considera pieza habitable toda aquella apta para que se desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas, y que
cumple las condiciones de habitabilidad y disefio exigibles.

Planta

Se entiende por planta el espacio comprendido entre dos forjados consecutivos. Puede tener
varios niveles siempre que la altura libre entre la cota del pavimento terminado del nivel
inferior y la cara inferior del forjado mas alto no supere el limite de altura que las Normas
determinan para cada planta.

Planta atico
Se considera atico a la planta superior retranqueada respecto a alguna alineacion de
fachada.

Planta baja

Se entendera por planta baja aquella cuya cota de pavimento terminado no supere el
desnivel maximo respecto del terreno de referencia y/o modificado que se establece en el
articulo 4.10 bis de estas Normas. La planta baja esta situada inmediatamente encima de la
planta s6tano mas elevada. En caso de no existir sétano, se considera planta baja la inferior
de las construidas. Esta definicion de la planta baja presenta una excepcion para el caso de
los edificios situados en las zonas RA-N de los nucleos tradicionales, donde se limita la
posicion de la misma en relacion también con la rasante de la acera.

Planta piso
Se denomina planta piso cada una de las plantas situadas por encima de la planta baja.
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Planta semisétano

Es semisétano toda planta inferior a la planta baja que no pueda ser considerada sétano de
acuerdo con la definicién de éste, y que sobresale en dimension vertical menos de la
dimension maxima determinada sobre la cota de origen y referencia para la planta baja para
cada calificacién urbanistica, con la Unica excepcion de los vanos estrictamente necesarios
para su acceso desde el exterior, con una anchura horizontal maxima de cinco metros (5 m),
para el caso de rampas de doble sentido para acceso de vehiculos. Dicha dimensién se
medira en cualquier punto de su contorno entre el terreno natural y la cara superior del
pavimento de la planta inmediata superior (planta baja).

Planta s6tano

Se considera sétano toda planta situada por debajo de la planta baja cuyos muros de
cerramiento perimetral estan enterrados totalmente y son ciegos en su totalidad. Se
establece como profundidad maxima de los sétanos diez metros (10 m.) por debajo de la
cota de origen y referencia.

Plaza hotelera o turistica
Se entiende por plaza hotelera o turistica la capacidad legal y de habitabilidad para el
alojamiento temporal de una persona.

POOT
Plan de Ordenacion de la Oferta Turistica de la Isla de Mallorca, aprobado por Decreto
54/1995, de 6 de abiril, de la CAIB.

Porche
Cuerpo de edificacion o parte de la misma cubierto por elementos constructivos fijos y
carentes de cerramientos en parte o la totalidad de su perimetro

Porxo o desvan
Planta situada inmediatamente bajo la cubierta inclinada, sin forjados intermedios

Profundidad edificable
En la ordenacion segun alineacion de espacio libre publico o vial, es la distancia
perpendicular a la alineacion oficial que define la franja ocupable por la edificacion.

Rasante

Rasante es la linea del perfil transversal o longitudinal de las vias y espacios publicos. Para
las aceras se toma se toma la alineacion oficial. Para las calzadas y salvo indicacion
contraria, se toma en el eje de la via. En los viales ya ejecutados, y en ausencia de otra
definicién de la rasante, se considerara como tal el perfil existente.

Reconversion

Se llama reconversion de un establecimiento turistico existente y autorizado la operacién de
modificar la clasificacion o categoria turistica del establecimiento de acuerdo con las
tipologias y clases de establecimientos establecida por la normativa sectorial turistica,
obteniendo la autorizacion correspondiente de la Conselleria de Turismo. En el Plan General

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALVIA



meoliver
Resaltado




