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TiTOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Naturalesa i marc normatiu

1. El Pla Especial de Proteccié dels BIC de Ses Coves, Ses Olleries i Ses Alqueries es
formula en compliment del que disposa larticle 36.2 de la Llei 12/1998, de 21 de
desembre, de Patrimoni Historic de les llles Balears, aixi com els Acords del Ple del
Consell de Mallorca, de 5 de marg de 2009, que varen declarar Bé d’'Interés Cultural,
amb la categoria de Conjunt Historic, els llogarets de Ses Coves, Ses Olleries i Ses
Alqueries, respectivament (BOIB num. 65, de 2 de maig de 2009).

2. Aquest Pla Especial concreta la proteccié i la conservacié d'aquests conjunts
historics del municipi de Santa Eugeénia i els seus entorns de proteccio i s'ha redactat
de conformitat amb el que determina la legislacié de patrimoni histéric i urbanistica
vigent que es relaciona a continuacio:

- La Llei 12/1998, de 21 de desembre, de Patrimoni Historic de les llles Balears.
- La Llei 16/1985, de 25 de juny, del Patrimoni Historic Espanyol.
- Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears (LUIB)

- Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refos de
la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana.

- Reglament general de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacié i Us del sol, per a
la illa de Mallorca (Reglament de la LOUS).

3. En tot alld no previst en aquest Pla Especial, seran d'aplicacié supletoria les
determinacions de les Normes Subsidiaries de Santa Eugénia o instrument de
planejament general que les substitueixi, sempre que no contradiguin les del Pla
Especial.

4. La tramitacié del Pla Especial seguira el procediment establert en els articles 50 i
segients de la LUIB i 137 i seguents del Reglament de la LOUS.

Article 2. Ambit territorial
L’ambit territorial d’aquest Pla Especial és un ambit discontinu, integrat pels conjunts
historics de Ses Coves, Ses Olleries i Ses Alqueries i els seus entorns de proteccié
delimitats en 'annex grafic de les respectives declaracions de Bé d’Interés Cultural, i
que es grafien en els planols d'informacié SC/I-01, SO/I-01 i SA/-01 d'aquest Pla
Especial.

Article 3. Objectius del Pla Especial
Els objectius del Pla Especial son:
- Dotar els llogarets Ses Coves, Ses Olleries i Ses Alqueries d’'una eina de caracter

urbanistic per a la proteccié i la conservacié dels tres conjunts historics, declarats
Bé d’Interés Cultural el 5 de marg de 2009.

- Crear un marc normatiu capa¢ de compatibilitzar les necessitats de creixement
amb la preservaci6 dels valors paisatgistics, arqueologics, historics i culturals dels
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llogarets de Santa Eugénia, tot garantint les condicions basiques d'habitabilitat de
les edificacions.

- Fer recerca arqueoldgica, patrimonial i historica dels conjunts protegits que
enriqueixi i posi a disposicié de totes les persones interessades el coneixement
del nucli i permeti la seva transmissié i difusio.

- Posar en valor cada un dels conjunts com espais d'historia, de cultura i d'identitat,
i en consequéncia dotar-los dels instruments per a una adequada gesti6
patrimonial.

- Protegir i conservar el patrimoni (espais urbans, edificis i altres elements
destacats) dels entorns mitiancant el reconeixement del seu valor d'interes
comunitari.

- Crear un inventari dels immobles d'acord amb parametres tipologics, historics,
d’estat de conservacio, valor patrimonial, etc.

- Regular equilibradament les intervencions urbanes per aconseguir la seva
integracié ambiental i morfologica en el conjunt historic.

- Incorporar en el cataleg del present Pla Especial elements necessaris per
entendre cada un dels ambits definits com a llogarets com a conjunts unics amb
mesures propies de proteccié i conservacié ambiental, per tal de preservar les
seves tipologies caracteristiques, establint el grau de proteccié al qual estan
subjectes i els tipus d’intervencions o actuacions permeses.

- Preservar el paisatge urba tot mantenint les caracteristiques de 'estructura urbana
i arquitectdnica, com també de les caracteristiques generals de 'ambient de
I'ambit protegit.

- Definir criteris per a incentivar la restauracié i el manteniment en condicions
adequades del patrimoni sense oblidar les millores en les condicions d’habitabilitat
per fomentar la permanéncia de la poblacio.

Article 4. Vigéncia i obligatorietat
El Pla Especial entrara en vigor i sera executiu als 15 dies de la seva publicacio en el
Butlleti Oficial de les llles Balears i la seva vigéncia sera indefinida, sens perjudici de la
seva suspensio, modificacio o revisio.

Les determinacions del Pla Especial sén d'obligat compliment, tant pels particulars
com per l'administracié i, dins el seu ambit territorial, substitueixen tot allo previst en
les Normes Subsidiaries de Santa Eugénia que contradigui o s'oposi a aquest Pla.

Article 5. Interpretacio
1. Les normes del Pla Especial s'interpretaran atenent al sentit propi de les paraules,
en relacié al seu context, els antecedents historics i legislatius i la realitat social del
moment en que han de ser aplicades i atenent, fonamentalment, als objectius i
finalitats expressades en la memoria.

2. En cas de discrepancia entre la informacio escrita i la grafica, prevaldra sempre la
interpretacié que ofereixi una solucié més favorable per a la millor conservacié de
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I'element a protegir, entenent la conservacié com una intervencié que permeti el
manteniment no només fisic, sind conceptual dels elements.

3. Les referéncies que es fan en l'articulat d'aquestes normes a la legislacio estatal i
autondmica s'entendra sempre referida a la vigent en cada moment.

Article 6. Modificacio del Pla Especial
1. El cataleg d'elements protegits d'aquest Pla Especial es considera un document
obert al qual es podran anar incorporant, d'acord amb les determinacions del Pla
Territorial de Mallorca i la legislacié sobre Patrimoni Historic, els elements que pels
seus valors hagin de ser objecte de proteccid.

2. La modificacié de les determinacions contingudes en el Pla Especial, aixi com la
inclusio d'un bé en el cataleg o la seva descatalogacio, requerira l'aprovacié d'una
Modificacié puntual del Pla Especial.

3. La modificacié podra ser promoguda d'ofici, a instancia de l'interessat o a proposta
d'altres administracions publiques i s'haura de dur a terme d'acord amb les
disposicions legals i reglamentaries que en regeixen la formulacio.
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TITOL Il LLICENCIES | DEURES DE PROTECCIO |
CONSERVACIO

CAPITOL . LLICENCIES

Article 7. Sol'licitud de llicéncia

1. En els elements catalogats, sera preceptiu que, en el moment de sol-licitar la
llicéncia, es presenti un informe signat per un técnic amb la titulacié exigible d’acord
amb la legislacié aplicable, on es detallin les tasques de preservaci6, conservacio i
rehabilitacio, si escau, que es volen dur a terme en els elements d'interés patrimonial
d'acord amb la proteccio establerta en cada cas.

Sera preceptiva també la visita dels serveis técnics municipals per a la concessié de la
llicéncia d’obres.

2. En I'ambit del Pla Especial de Proteccié no es concediran llicéncies per a realitzar
exclusivament obres de demolicié.

En tot cas la llicencia d'obres o l'ordre d'execucié preveura tant les operacions de
demolicié com les d'altra naturalesa i el resultat final de l'actuacié sobre I'immoble o
parcel-la. La llicéncia d'aquest conjunt d'operacions es concedira en una unitat d'acte.

3. Els edificis, elements o instal-lacions de I'ambit del Pla Especial de Proteccié no
podran ser demolits, llevat d'aquelles parts de la seva estructura o elements que sigui
permés, segons els graus i categoria de catalogacié de I'edifici, i sempre que aquestes
obres resultin imprescindibles per a la seva maxima garantia d'estabilitat i seguretat.
La demolici6 requerira la presentacié d’un informe signat per un técnic amb la titulacié
exigible d’acord amb la legislacié aplicable, per part del sol-licitant, que argumenti la
seva necessitat.

4. Per a realitzar qualsevol tipus d’intervencié dins 'ambit del Pla Especial de
Proteccid, a més de la documentacio genérica prevista pels projectes d’obra, s’hauran
d’aportar els segiients documents:

a. Justificacio de la integracié a I'entorn amb el planol de faganes dels edificis
contigus, a escala 1:100.

b. Documentacié fotografica exhaustiva del tram de carrer o del conjunt en el qual
es pugui emmarcar lactuacid, havent-se de substituir la dita documentaci6
fotografica per un aixecament planimétric de Pestat actual de les faganes del
tram del carrer o del conjunt en que s’'emmarqui, en els casos en que la seva
amplaria impossibiliti una visié completa i veridica de les edificacions.

c. Descripcio dels materials utilitzats, assenyalant la seva idoneitat respecte a
I'entorn urba.

d. Documentacié grafica contenint les preses dels serveis amb les seves
dimensions i situacio exacta.

e. En el cas que es tracti d'obres parcials de reforma, croquis de detall dels
elements singulars, tals com balcons, patis interiors, finestres, pavimentacio,
etc., indicant en tots ells els materials utilitzats. Tant la documentacié de l'estat
inicial com la de l'estat final seran les suficients per a la definicié del projecte.
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f.  Quan hi hagi obres de demolicié haura de quedar patent i clar el seu abast i la
zona afectada.

5. L’Ajuntament sera competent per autoritzar directament les obres o intervencions
que es sol-licitin en desenvolupament d'aquest Pla Especial, a excepcio d'aquelles que
afectin el subsol del Conjunt Historic o del seu entorn, el qual gaudeix de la
consideracié de zona arqueoldgica, que necessitaran [lautoritzaci6 prévia de la
Comissio Insular del Patrimoni Historic. En tot cas, un cop aprovat definitivament el Pla
Especial, 'Ajuntament de Santa Eugénia haura de comunicar a la Comissi6 Insular del
Patrimoni Historic, en el termini maxim de 10 dies, les autoritzacions i les llicencies
concedides segons disposa l'article 37.3 de la Llei 12/1998.

6. En aquells casos que es consideri pertinent, i tot depenent dels valors de limmoble i
si el tipus d'intervencié ho requereix, es pot sol-licitar, previament a l'autoritzacio de
I'obra, I'aportacié d'un estudi histéric, o bé I'execucié de tasques d'arqueologia vertical,
sempre per part d'un t&cnic competent i amb l'autoritzacié prévia de la CIPH.

Article 8. Mesures de control arqueologic
1. ATlambit del BIC:

a. Qualsevol intervencié que afecti el subsol de la zona delimitada com a
Conjunt Historic o del seu Entorn de Proteccié esta sotmés a cautela
arqueologica i requerira autoritzacié prévia de la Comissio Insular de
Patrimoni Historic del Consell Insular de Mallorca.

b. En aquells casos que es consideri pertinent, i tot depenent dels valors de
I''mmoble i si el tipus d'intervencié ho requereix, es pot sol-licitar, préviament
a l'autoritzacié de I'obra, l'aportacidé d'un estudi historic, o bé I'execuci6 de
tasques d'arqueologia vertical, sempre per part d'un técnic competent i amb
I'autoritzacio prévia de la CIPH.

2. En relacié amb els jaciments arqueologics:

a. Qualsevol actuacié a realitzar dintre de l'area de control o de la zona de
proteccié d'un jaciment arqueologic haura de comptar amb un estudi
especific elaborat per técnic competent que asseguri la no afectaci6 del
jaciment aixi com la preservacié de les principals visuals sobre el mateix.

b. Aquest estudi identificara els efectes de lactuaci6 sobre el jaciment
arqueologic, incorporara les mesures protectores o correctores i establira el
programa de vigilancia de I'execuci6 de l'actuacio.

c. Qualsevol actuacié a linterior d'una area de control o d'una zona de
proteccid haura de comptar amb l'autoritzacié de I'dérgan competent en
matéria de patrimoni histéric, previ a I'atorgament de la llicéncia municipal
d'edificacio i Us del sol.
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CAPITOL Il. DEURES DE PROTECCIO | CONSERVACIO

Article 9. Actuacions en desenvolupament de les determinacions de proteccié
del Pla Especial.

1. Correspon tant a la iniciativa plblica com a la privada el desenvolupament de
les determinacions de proteccid previstes en aquest Pla Especial, sense
prejudici de les atribucions municipals en ordre de tramitacié i aprovaci6
d'aquestes iniciatives.

2. L'administracié publica, I'Ajuntament i a la resta d'administracions publiques i
entitats urbanistiques especials, en llurs esferes d’actuacié respectives i en
I'exercici de llurs competéncies, desenvolupara les determinacions de proteccio
establertes per aguestes normes mitjangcant:

a. La formulacio, la modificacio o la revisio del Pla Especial.

b. La inclusié en la programacié municipal de les previsions necessaries per
al desenvolupament de les obres, serveis i inversions tendents al
compliment d'aquestes normes de proteccio.

c. La collaboraci6 amb ens publics o privats que portin a terme activitats
coincidents amb l'accidé municipal de proteccié i valoracio, i amb els
propietaris dels béns catalogats.

d. L'establiment dels mecanismes de foment, cooperacié i ajut econdmic i
técnic amb els propietaris dels béns catalogats, per a la seva proteccio i
millora.

Article 10. Deure de conservacié del patrimoni historic

1. Les persones propietaries, els titulars de drets i els simples posseidors dels
béns inclosos dins I'ambit d'aquest Pla Especial tenen el deure de conservar-
los, mantenir-los i custodiar-los en els termes establerts en aquestes Normes i,
en el seu cas, en les fitxes del Cataleg.

Sens prejudici d'aixd, podran instar a I'administracié publica competent, de
forma raonada i d'acord amb les ordenances reguladores que s'aprovin, les
seglients col-laboracions:

a. La col-laboracié en l'exercici d'obres i embelliment o millora dels béns
catalogats, quan siguin degudament justificades, i en la mesura i ordre
que permeten els plans municipals d'inversions.

b. La prestacio d'assessorament técnic i artistic per a I'elaboracio i execucio
de projectes d'obres i urbanitzacio tendents a la proteccié i millora de
béns catalogats.

2. Els edificis, elements, instal-lacions o conjunts inclosos en aquest Pla Especial
no podran ser demolits, llevat d'aquelles parts de la seva estructura o elements
que siguin permesos, segons els graus i categoria de protecci6 de l'edifici i que
resultin imprescindibles bé per a garantir la seva estabilitat i seguretat, be per
incrementar o millorar la proteccié del conjunt historic.
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3. La demolicié no autoritzada o la provocaci6 de runa per defecte en el deure de
conservacié, no només afecta als elements inclosos al Cataleg, sin6 també a
qualsevol edificacié o construccié dins el Conjunt Historic i el seu ambit de
proteccid, sempre que no estigui qualificada com a "D-d”, comportara l'obligacié
de la seva reconstruccié en les condicions assenyalades a la Llei 12/1998, del
Patrimoni Historic de les llles Balears.

4. L'incompliment greu, tant per part dels propietaris com dels titulars de drets
reals, dels deures de conservacio i rehabilitacié dels béns d'interés cultural o
catalogats inclosos dins I'ambit del Pla Especial, que posin en perill de
destruccié o deteriorament greu aquests bens, pot donar lloc a la seva
expropiacio per part de I'Administracié.

Article 11. Régim sancionador

El regim d'infraccions i sancions administratives aplicables sera el que estableix la
Llei 12/1998, de 21 de desembre, del Patrimoni Historic de les llles Balears, o
normativa que la substitueixi.

En els casos en que la actuacio infractora impliqui obra o canvi d'Us, també seran
aplicables, de manera independent i compatible, les sancions previstes en la Llei
12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears.

TiTOL lll. NORMES REGULADORES DE LES ZONES | REGIM
D'USOS

CAPITOLI. DISPOSICIONS GENERALS PER A TOTES LES ZONES

Article 12. Abast de les Normes reguladores de les zones i régim d'usos
El present Pla Especial crea dues noves zones urbanistiques per als terrenys inclosos
dins el seu ambit territorial, en substitucid de les previstes en el “Quadre resum de les
Ordenances” de les Normes Subsidiaries de Santa Eugénia, als efectes d'assegurar la
correcte proteccié dels conjunts historics i els seus entorns de proteccio.

La regulacié de cada una d'aquestes zones ve establerta en aquest Titol Il aixi com
en els planols d'ordenacié SO/O-02 SA/O-02 i SC/O-02, que substitueixen la
zonificacié establerta en els planols d’ordenacio 6A, 6B i 6C de les vigents NNSS per
als sols inclosos dins 'ambit del Pla Especial.

Article 13. Compliment dels parametres edificatoris
En cada projecte d'edificacié s'han de compilir tots i cadascun dels parametres fixats |
per a cada zona. El compliment d'un d'ells no justifica la transgressi6 d'un altre o d'uns
altres i aixi es condicionara l'edificacié als que resultin més restrictius en cada cas
particular.

Article 14. Condicions de parcel-lacié

1. No s'admeten noves parcel-lacions en els ambits de Conjunt Historic dels
llogarets.

GABINET d'ANALISI NORMATIVA 9
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2. Les parcel-les situades a I'entorn de proteccié dels llogarets es permetra la
segregacié, sempre que aixd no comporti un augment d'aprofitament, perjudiqui
cap espai d'interés ambiental pel municipi o contradigui la normativa

urbanistica.

a. En sol urba, els ambits afectats per la qualificacié de cataleg seran

indivisibles.

b. En sol rastic les segregacions només podran ser d'acord amb les
condicions establertes en la legislaci6 vigent en matéria de
segregacions en sol rustic, sens prejudici de I'element protegit.

Article 15. Edificacions i construccions inadequades i fora d’ordenacié.

1. En les construccions, edificacions i instal-lacions que, d’acord amb les Normes
Subsidiaries de Santa Eugénia o la legislacio urbanistica, es trobin en situacio
d’inadequades, Unicament seran autoritzables les obres o actuacions previstes
en larticle 129.1 de la LUIB o normativa que la substitueixi, sempre que
aquestes no contravinguin les determinacions d’aquest Pla Especial.

2. En les construccions, edificacions i instal-lacions que, d'acord amb les Normes
Subsidiaries de Santa Eugénia o la legislacio urbanistica, es trobin en situacio
de fora d'ordenacié, unicament seran autoritzables les obres o actuacions
previstes a l'article 129.2 de la LUIB o normativa que la substitueixi, sempre
que aquestes no contravinguin les determinacions d'aquest Pla Especial.

CAPITOLIL.

NORMES PARTICULARS DE CADA ZONA

Article 16. Zona Nucli Antic Llogarets (NA-LL)
L’ordenacié en la zona Nucli Antic Llogarets ve determinada per la taula de parametres
urbanistics i condicions d'edificacié aplicables a les construccions seglent:

NUCLI ANTIC LLOGARETS

Tipus d’ordenacié

Continua

Coef. Edificabilitat net

6 m3/m2, amb un volum maxim de 1.500 m®

Coef. Aprofitament net

2 m?/m?

Amplada via publica

Superficie minima parcel-la” 200 m?
Fagana / Profunditat(” 7m/20m
Ocupacié maxima 60%
Alcada reguladora 7 metres (PB+1)
Alcada total 8,5 metres
Reculada

facana’® -

lateral -

fons 5 metres

index d’intensitat

1 habitatge/200 m? de parcel-la i superficie minima
de 80 m? per habitatge
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Us principal: Residencial
Usos complementaris®:

Administratiu, sanitari-assistencial, comercial®,
instal-lacions i serveis®, telecomunicacions®

Usos permesos

(1) Seran edificables aquelles parcel-les que, malgrat incomplir els parametres minims
de fagana, profunditat i superficie minima de parcel-la indicats en aquest Pla Especial,
provinguin d'una segregacié efectuada amb anterioritat a I'aprovacio inicial de les
Normes Subsidiaries de Santa Eugénia.

(2) Es respectara l'alineacié actual

(3) Els usos complementaris no podran superar en cap cas el 50% de la superficie
d’us.

(4) La superficie edificada maxima susceptible d’tis comercial per al conjunt de cada
llogaret és la segiient:

Ses Alqueries 311,50 m?

Ses Olleries 413,00 m?

Ses Coves 84,00 m?

(5) Us condicionat al que determina I'article 33 de la present Normativa.

Article 17. Zona Extensiva Baixa Llogarets (EB-LL)
L'ordenacié en la zona Extensiva Baixa Llogarets ve determinada per la taula de
parametres urbanistics i condicions d’edificacié aplicables a les construccions seglient:

EXTENSIVA BAIXA LLOGARETS

Tipus d'ordenacié Aillada i adossada

Coef. Edificabilitat net 2.5 m3/m?

Coef. Aprofitament net 0,7 m3/m?

Amplada via publica

Volum maxim per edificacio 1.800 m®

Superficie minima’” 400 m?

Facana / Profunditat(” 15m/15m

Ocupacié maxima 40%

Alcada reguladora 7 metres (PB+1)

Alcada total 8,5 metres

Digténci.a minima entre 6 metres

edificacions

Reculada

facana 5 metres

lateral 3 metres

fons 3 metres

‘ . . 1 habitatge/400 m? de parcel-la i superficie minima

Index d’intensitat de 80 ngper habitatge P P

Usos permesos® Habita)t%e unifamiliar_ a‘l'llgt i adossat, instal-lacions i
’ serveis®, telecomunicacions®
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(1) Seran edificables aquelles parcel-les que, malgrat incomplir els parametres
minims de fagcana, profunditat i superficie minima de parcel-la indicats en
aquest Pla Especial, provinguin d'una segregacio efectuada amb anterioritat a
I'aprovacié inicial de les Normes Subsidiaries de Santa Eugenia.

(2) En habitatges unifamiliars adossats, en els conjunts de 3 0 més habitatges,
'ample minim del pla de fagana de cada habitatge sera com a minim de 8
metres. Aixi mateix, la ubicacié de 'aparcament en el conjunt dura associada
Pexigéncia d’entrada comunitaria tnica.

(3) Us condicionat al que determina I'article 33 de la present Normativa.

CAPITOL . REGIM D'USOS

Article 18. Régim d’usos

1. El régim d’usos dels elements inclosos dins I'ambit d'aquest Pla Especial, llevat que
a la fitxa de cataleg s’especifiqui una altra cosa, sera el seguent:

a. En sol rustic el régim d’usos sera el corresponent a la categoria de sol rural en
que es troben. Pel que fa als elements que es trobin en sol rustic, els usos
admesos seran els establerts en les Normes Subsidiaries de Planejament i en
el Pla Territorial per a cada una de les categories de sol assignada en els
planols SC/0-02, SA/O-02 i SO/O-02 respectivament, amb les segients
limitacions:

- Les edificacions, sigui quin sigui el seu Us, s’hauran de situar,
sempre que sigui possible, en la part de la parcel-la no afectada per
aquest pla especial.

- Les edificacions que es situin dins 'entorn de proteccié del BIC,
només podran ser de planta baixa, amb una alg¢aria maxima de 4m.

- Quan, per I'is a que es destini I'edificacié sigui necessaria una major
alcaria, s’haura dadjuntar un estudi d'impacte paisatgistic de
I'edificacio sobre el conjunt historic del BIC.

- L’ocupacié maxima de la parcel-la no superara, en cap cas, els
400m?2.

b. En el sol urba, el régim d’'usos aplicable sera Pestablert en els articles 16 o 17
d’aquestes Normes, segons la zona assignada en planols SC/0-02, SA/O-02 i
SO/0-02 respectivament

2. En cap cas I'is d'aquests elements podra alterar ni desmereixer les caracteristiques
fonamentals que varen motivar la seva proteccio, perjudicar la seva conservaci6 o
comportar risc de degradacio.

3. Els usos preexistents legalment implantats amb anterioritat a I'entrada en vigor
d'aquest Pla Especial es poden mantenir sempre que s'adaptin als limits de molestia,
nocivitat, insalubritat i perill establert en la legislacié sectorial d'aplicacié i no suposin
un deteriorament de les qualitats del bé que sén objecte de proteccié en aquestes
normes o, en el seu cas, en les fitxes individualitzades del cataleg.
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TiTOL IV. NORMES D'INTERVENCIO | PROTECCIO

CAPITOLI.  CRITERIS GENERALS DE CLASSIFICACIO DEL
PATRIMONI ARQUITECTONIC | AMBIENTAL | NIVELLS DE PROTECCIO

Article 19. Criteris generals de classificacié

La proteccid dels elements patrimonials inclosos dins I'ambit d’aquest Pla Especial es
regira per les disposicions establertes per l'organisme o la llei que ha generat llur
proteccio, i en concret per les disposicions de la Llei 12/98 de Patrimoni Historic de les
llles Balears i les Declaracions de Bé d’Interés Cultural de cadascun dels llogarets. Aixi
mateix, les normes que es desenvolupen a continuacié, completen les disposicions
esmentades i estableixen per a cada immoble, un grau de proteccié especific i unes
pautes concretes d’intervencié.

A aquest efecte, les proteccions dels immobles i elements inclosos en aquest Pla
Especial, es classifiquen en dos grups:

- Elements catalogats: elements inclosos en el Cataleg del Pla Especial. La
proteccié queda definida en les propies fitxes del Pla Especial en els annexos
d’aquest document i en els planols d’ordenacio.

- Proteccié del Conjunt: proteccié del conjunt edificat pel seu valor com a unitat
paisatgistica, aplicable a la totalitat d'immobles i elements no inclosos en el
Cataleg del Pla Especial perd que es troben situats dins dels ambits dels
Conjunts historics i dels seus entorns de protecci6. La protecci6 queda definida
en els planols d'ordenacio.

Article 20. Nivells de proteccié dels elements catalogats

La proteccié dels elements individualment catalogats es precisa en relacié al seu valor
especific. Aquesta es definira en relacié als graus de proteccié que s'enumeren a
continuacio:

1. Proteccio A nivell integral:

Es refereix a aquells elements, edificis o parts d’edificis qualificables de
singulars pels seus valors historics, arquitectonics, estétics o tipologics, aixi
com als elements o edificis-declarats Bé d’'Interés Cultural, o que compten amb
un expedient d’incoacié per a la seva declaracié com a tals. La preservacio dels
elements objecte d’aquesta proteccié ha de ser integral o total.

2. Proteccié B nivell parcial

Es refereix a aquells elements, edificis o parts d'edificis, ja siguin clars
exponents de les tipologies tradicionals o d'altres tipus d'edificacions que
presenten valors historics o arquitectonics singulars perd considerats de menor
grau respecte als de la categoria anterior.

3. Proteccié C nivell ambiental
Es refereix a aquells elements, edificis o parts d’edificis exponents de les
tipologies tradicionals que sense presentar singularitats historiques o
arquitectoniques mereixen la seva preservacio, fonamentalment, pel seu valor
tipoldgic i ambiental. La seva conservacié admetra intervencions de major
abast que les del grau de proteccié anterior.
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Aquesta agrupacié presenta una coheréncia suficient per constituir una unitat
susceptible de delimitacié i el seu valor es refereix especialment al conjunt que
formen les edificacions i no necessariament al valor individual de cada una
d’elles i atén sobretot als elements exteriors dels edificis, faganes i cobertes, i
la configuracié dels espais urbans.

Article 21. Nivells de Proteccié del Conjunt

En compliment de l'article 41.3 de la Llei 12/1988, el volum, la tipologia, la morfologia i
el cromatisme de les intervencions no podran alterar el caracter arquitectonic i
paisatgistic de I'area ni pertorbar la visualitzacio del bé.

Els immobles situats dins I'ambit dels diferents conjunts historics o dels seus entorns
de proteccié delimitats en cada un dels llogarets, que no han estat catalogats
individualment, gaudeixen d’'una protecci6 general de conjunt que es detalla de forma
grafica en els planols d'informaci6 SC-1-03, SO-I-03 i SA-I-03. Les proteccions es
concreten en la seglient classificacio:

1. Nivell D-a. Aquesta protecci6é suposa el manteniment de la volumetria i de les
tipologies de coberta tradicional dels immobles i el manteniment de les
obertures existents. S’han de conservar els acabats exteriors tradicionals
originals de l'immoble en particular (caracteristiques dels materials, colors,
textures, detalls estilistics i constructius).

La proteccié afecta a la totalitat de les edificacions principals excloent els
annexes situats a l'interior de les parcel-les.

2. Nivell D-b. Aquesta proteccié suposa el manteniment de la volumetria existent i
la conservaci6 dels acabats exteriors tradicionals originals de Fimmoble en
particular (caracteristiques dels materials, colors, textures, detalls estilistics i
constructius).

La proteccié busca respectar el caracter de conjunt on s'ubica Fimmoble i
preservar les caracteristiques propies de l'edificacié tradicional existent.

3. Nivell D-c. Aquesta proteccié suposa el manteniment de la volumetria existent
sempre que sigui possible aixi com dels acabats exteriors tradicionals
(caracteristiques dels materials, colors, textures, detalls estilistics i
constructius).

4. Nivell D-d. Aquest nivell no té cap protecci6é especifica i per tant correspon a
aquells immobles sense tipologia arquitectonica destacable que no té cap valor
patrimonial pel conjunt on s’ubica.

CAPITOLII. TIPUS D'INTERVENCIONS EN L'EDIFICACIO

Article 22. Tipus d’intervencio en I'edificacié

Als efectes d’aquest Pla Especial, es defineixen els seglents tipus d’intervencions
sobre les edificacions.

1. Obres de reforma:

a. Conservacid o manteniment. Tenen per objecte impedir la degradacié de totes
les condicions estructurals i elements del bé immoble en perfecte estat de
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salubritat i ornament exterior i interior, amb la finalitat de prolongar la vida dels
béns amb tots els seus valors, assegurant l'estabilitat del bé i de les seves
parts integrants complint amb les obligacions de la propietat en quan a les
condicions d’ornament i higiene a ledificacié. Es consideren dins aquest
apartat les eventuals reparacions de tots aquells elements i instal-lacions que
es considerin en mal estat (coberta, baixants, instal-lacions sanitaries...), obres
que serveixin per millorar la proteccié de l'edifici front a elements externs
(impermeabilitzacié de cobertes...), aixi com les estrictes obres de manteniment
(reparacions d’enrajolat, referit o pintures...).

b. Restauracio. Tenen per objecte reposar o tornar al bé o una part d’ell les seves
caracteristiques originals, cientificament conegudes, tant en les seves
estructures com en els seus elements, acabats i decoracions, de tal manera
que el procés sigui recognoscible i no admetent-ne en el procés noves
aportacions de nou disseny. Comporta la utilitzacié, en la mesura que sigui
possible, dels sistemes constructius i materials originals. Aquest tipus d'obres
inclou 'eliminaci6 d'afegits d'edificacions o elements constructius.

c. Consolidacié. Tenen per objecte mantenir les condicions de resistencia i
estabilitat dels elements de les estructures mitjangant el seu reforcament,
reparacié o substitucié parcial. Als efectes dels materials, també s’entén que
sén encaminades a tornar a donar la cohesi6 i consisténcia d’'aquests. Les
intervencions no implicaran, en cap cas, l'alteracié de I'aspecte estetic.

Les obres s’hauran de realitzar amb els mateixos materials i sistemes
constructius utilitzats originariament, havent de quedar reconeixedors.

2. Obres de rehabilitacié:

a. Rehabilitacié _parcial. Tenen per objecte adequar l'edificacié a les condicions
d’habitabilitat, mantenint en tot cas les caracteristiques estructurals del bé
(estructura portant) i els aspectes fonamentals de la seva tipologia. Aquest
tipus d’obres podra suposar Fadequaci6 dels usos dels porxos sota cobertes
actuals, modificaci dels patis interiors o de les obertures que no siguin de
facana, i l'obertura de patis interiors i buits d’'escales que no afectin a
I'estructura portant dels elements. No es podra augmentar la volumetria del bé.

També seran possibles les actualitzacions i adaptacions de les instal-lacions a
les normatives actuals (aigua, llum, electricitat, sanejament, etc.) sempre que
no perjudiquin els valors pels quals el bé fou protegit.

b. Reestructuracié. Tenen per objecte la transformacié de I'espai interior de
ledifici amb Fobjectiu de millorar-ne les condicions d’habitabilitat, incloent la
possibilitat de demolici6 o de substitucié parcial d’alguns dels elements
estructurals de forma excepcional, sempre mantenint les faganes, on
Gnicament es podran introduir nous buits quan aquests segueixin els ritmes
compositius i la tipologia de les obertures existents.

Tot projecte de reestructuracié haura de justificar que no esta en cap dels
suposits de runa segons l'article 126 de la LUIB i 348 de la R-LOUS-M, i per
tant que no resulta d'aplicacié l'article 42 de la LPHIB, o normativa vigent que
les substitueixi.

Pel que fa a les obres de reestructuracio en elements catalogats, només
podran ser demolides les parts de l'estructura o elements sempre i quan
aquestes obres resultin imprescindibles per a la seva maxima garantia
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d'estabilitat i seguretat, cosa que requerird un informe que acompanyi el
projecte que argumenti la seva necessitat aixi com la inspecci6 prévia dels
serveis técnics municipals.

3. Obra nova:

a. Ampliacié. Tenen per objecte incrementar la superficie o volum construits
essent harmoniosos amb la tipologia de construccié tradicional dels immobles
del conjunt on s'ubiquen.

La qualificacié urbanistica de I'entorn sera subsidiaria i es permetran augments
de volums dins els parametres establers sempre i quan lincrement sigui a
causa de les gruixes constructives de millora de les prestacions de la coberta,
si aquest edifici ja disposa de l'altura necessaria per ser habitable en totes les
plantes.

Les obres d’ampliaci6 estaran permeses d'acord amb els parametres
urbanistics de la zona sempre i quan les ampliacions no alterin la volumetria de
I'edifici principal i no s’adossin a la fagana de carrer. En el cas de ser immobles
enretirats o de tipologia aillada, no es podran adossar a la fagana que dona
entrada a I'edifici.

b. Reconstruccié. Tenen per objecte la reposicié parcial d'un edifici preexistent,

reproduint la totalitat o part de les seves caracteristiques morfologiques, a partir
de parts originals.
En cas d’enderroc parcial, tot projecte haura de justificar que no esta en cap
dels suposits de runa segons l'article 126 de la LUIB i 348 de la R-LOUS-M, i
per tant que no resulta d'aplicacio I'article 42 de la LPHIB, o normativa vigent
gue les substitueixi.

c. Nova planta. Tenen per objecte la construccié d'edificacions en parcel-les de
sol vacant o espais buits. S’hauran d'adaptar al tipus general del conjunt on es
troben.

4. Enderrocs:
a. Demolici6. Tenen per objecte la supressio total o parcial d'un edifici. Préviament
es procedira a la documentacio exhaustiva de I'element en que s'actua.

Per tal de dur a terme una demolicid, hi haura d’haver una declaracié de runa
prévia, que en cap cas no s'acceptara en el supdosit de runa econodmica.

CAPITOL Ill. NORMES GENERALS D'INTERVENCIO | PROTECCIO
APLICABLES A TOT L'AMBIT DEL PLA ESPECIAL

Article 23. Criteris de proteccio

Amb independéncia de la proteccié especifica per a cada immoble definit en aquestes
normes i, en el seu cas, en les fitxes de cataleg, totes les edificacions hauran de
respectar les caracteristiques estétiques i de composicio definides en aquest Pla
Especial, a fi de mantenir el caracter i imatge dels llogarets.
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La construccié de les noves edificacions s'adaptara als requisits i condicions que
s'estableixin en aquest Pla Especial i en el planejament general municipal.

Article 24. Algada de les edificacions

1.

L’alcada maxima o reguladora aixi com l'algada total de les edificacions seran
les indicades per la qualificacié establertes en aquest Pla Especial segons la
zona on s’ubiquin.

En cas d'existir una edificacié catalogada o amb proteccié de volum, no es
podra modificar la seva alcada. En els canvis de coberta, les solucions
constructives no suposaran la modificacio de I'algada existent de 'edifici.

En cap cas es podra augmentar I'algada interior del sotacoberta

S'entén per algada maxima o reguladora la dimensi6 vertical (en metres)
mesurada des del paviment de la planta baixa fins a la cara inferior del forjat
del sostre de la planta més elevada.

S'entén per algada total la dimensio vertical (en metres) mesurada des del
paviment de la planta baixa fins a la maxima altura de coronacié de cobertes.
Aquestes normes determinen els elements i/o instal-lacions que queden
exclosos de F'amidament de 'algada total.

En edificacié aillada la planta baixa no podra sobresortir més de 90cm en
terrenys plans o amb pendents inferiors al 10%, i fins a 1,5m en terrenys amb
pendent superior al 10%, mesurada des de la cara superior del forjat de planta
respecte al terreny natural existent. En les edificacions aliniades a vial, I'alcada
maxima de la planta baixa sera, com a maxim, 20cm superior a lalcada del
carrer. En els carrers amb pendent, es considera l'alcada mitjana del carrer,
compresa entre els extrems de la parcel-la.

Article 25. Cobertes i coronaments

1.

La coberta sera inclinada de teula arab, de manera que tot el pla de fagana
vendra rematat per la coberta inclinada amb el seu vessant orientat cap al
carrer o facana principal, i amb un pendent compres entre el 20% i el 30%. En
les intervencions en cobertes existents es reposaran només les teules
malmeses, i s’hauran de mantenir i recuperar les teules en bon estat bon estat.

La volada maxima de les cobertes sera de cinquanta centimetres (50 cm),
formant una cornisa. Quan ledificacié consti Unicament de planta baixa la
volada de la coberta haura de situar-se a una algada superior a tres metres i
cinquanta centimetres (3,50m) sobre la voravia del carrer.

El vessant de la coberta haura d’acabar en canal de recollida de pluvials, que
es deixara amb el seu color natural o es pintara amb colors tradicionals.

Per sobre de la coberta inclinada podran sobresortir elements de ventilacié i
fumerals.

A partir de la segona crugia o volum principal de dues vessants, les cobertes
podran ser amb coberta plana sempre i quan aquesta no superi el 20% de la
superficie de coberta total, i podran sobresortir:
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Els ampits i les baranes, amb una altura maxima de 1,30 m. per
sobre el paviment.

Elements de ventilacié, fumerals, antenes i parallamps.

Els elements captadors actius d’energia solar.
- Diposits d'aigua.
6. Aquests elements no han de superar l'altura estrictament necessaria, sense
perjudici de les condicions d'estética, de seguretat, d’higiene i d’habitabilitat
exigibles. Els elements captadors actius d'energia solar aixi com els diposits,

antenes i altres instal-lacions de telecomunicacions similars, no seran visibles
des de la via publica.

7. En el cas d'instal-lacié de lluernaris s’haura de fer en el mateix pla de coberta
sense sobresortir, adaptant-se a la tipologia estructural. Es faran de la dimensio
minima necessaria per complementar els buits de fagana i dotar d'habitabilitat a
la dependéncia servida. Com a maxim, el 3% de la superficie de la teulada
podra dedicar-se a lluernaris.

Article 26. Composicié de facanes

1. S’han de mantenir les alineacions existents. No s’admeten cossos avancgats o
plans endarrerits, ni elements sortints del pla de facana, amb I'excepcio de les
canals, els baixants, i les cornises, o dels elements etnologics existents, com
anelles i cavalcadors, entre altres.

2. En la composici6 de faganes, entenent com a tal tots els paraments verticals de
tancament de 'immoble, tant els confrontants a carrer com els laterals o interior
de la parcella, la superficie maxima de buits admesa respecte de la fagana
sobre la qual es situin sera d'un trenta per cent (30 %).

3. Els buits hauran de ser rectangulars i el seu eix vertical sera el de major
magnitud. A la fi de garantir el compliment d’aquest apartat la longitud de l'eix
vertical sera com a minim un vint per cent (20%) superior a la de [l'eix
horitzontal. Quedaran exclosos d’aquesta regla els buits de planta baixa
destinats a garatge i els buits de dimensions inferiors a quaranta centimetres
(40 cm), els qual podran ser quadrats.

4. L'amplada maxima de I'eix horitzontal dels buits no superara un metre i vuitanta
centimetres (1,80 m), amb I'excepcié del buit destinat en planta baixa que doni
accés a un garatge, 'amplada maxima del qual sera de dos metres cinquanta
centimetres (2,50m). Tan sols es podran admetre amplaries superiors, de fins a
tres metres com a maxim, quan la reduida dimensié del carrer dificulti de
manera evident 'accés a linterior de I'habitatge, en carrers d’amplada lliure
inferior a 3m. L'algada maxima dels buits de facana no podra superar en cap
cas els dos metres i quaranta centimetres (2,40m).

5. Queden totalment protegits els tancaments de portasses i pallisses,
normalment de taulons de fusta d’olivera, en estat original. Tant cal conservar
el seu buit arquitectonic com la técnica constructiva, material i disseny de
Ielement; sense perjudici de que es puguin instal-lar millores per a assegurar
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Ihabitabilitat i la ventilacié6 dels espais que tanquen sense que malmenin
Felement de tancament en si.

Article 27. Fusteries, persianes i baranes

1. Les fusteries tendran tonalitats verd obscur o tonalitats predominants en el lloc,
mentre que les baranes de ferro podran ser negres o gris obscur. S’evitaran en
general les motllures i recreacions a les obertures.

2. Les fusteries de portes i finestres de tots els edificis, tant en reforma com en
substitucio, ubicats en els llogarets seran de fusta i de tipologia tradicional
mallorquina. S'utilitzaran pintures amb els colors tradicionals del conjunt on
s'ubica o bé deixant el color natural de la fusta, amb tractaments incolors.
S'utilitzaran els colors tradicionals del conjunt.

3. Les persianes de tots els edificis, tant en reforma com en substitucio, ubicats en
els llogarets seran de fusta i de tipologia tradicional mallorquina. S'utilitzaran
pintures amb els colors tradicionals del conjunt on s’ubica o bé deixant el color
natural de la fusta, amb tractaments incolors. No s’admeten les persianes
enrotllables de caix6 superior.

En el cas de tancaments de portasses i pallisses, en estat original, normalment
de taulons de fusta d’olivera, s’ha de conservar el seu buit arquitectonic, la
técnica constructiva, material i disseny; sense perjudici de que es puguin
instal-lar millores com per exemple una vidriera interior.

4. Les baranes seran de caracteristiques similars a les originals a les
restauracions. L'alcada sera segons la normativa de seguretat en vigor i aniran
enrasades al pla de facana.

Article 28. Espais lliures privats

Els espais lliures privats son els espais que queden lliures d’edificacié que formen part
d'una parcel-la edificable en condicié de solar urba i que per les seves especials
caracteristiques s'han de protegir de I'edificacid. S'aplica per tant als espais lliures de
domini privat les condicions d’'urbanitzaci6 seglents:

1. Es permeten els usos amb caracter d'esbarjo, recreatiu, construccions menors
o usos esportiu de caracter privat, no podent superar la superficie pavimentada
un quinze per cent (15%) de l'area d’espai lliure en condicié de solar urba, ja
sigui en superficie o subsol.

2. Es permeten les piscines, sempre que el seu volum no sigui superior a 60 mli
que com a maxim sobressurti 0,90 m en terrenys inferiors al 10% de pendent i
1,50 m en terenys superiors al 10% de pendent. Els acabats i revestiments
hauran d’estar integrats amb I'entorn, conservant les tonalitats verds, lerres i
ocres propis del lloc. No s’admeten formes curvilinies.

Article 29. Materials i colors

1. En general, la utilitzacié dels materials d'acabat i solucions constructives seran
d'analogues caracteristiques a les de tipologies tradicionals de la zona, cercant
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la correcta harmonitzacié amb el seu entorn. No s'admeten imitacions de cap
tipus de material i en tot cas es prioritzara la honestedat material de les
intervencions.

2. La utilitzacio dels diferents materials es regulara de la segiient manera:

2.1.-Pedra calcaria: preferentment morterada, on predomini el morter sobre la
pedra, amb un gruix minim de vint-i-cinc centimetres (25 cm). El tractament de
les juntes sera amb els colors establerts com a permesos.

2.2.-Aterracats: Preferentment amb acabat gratallés i amb coloracié natural
provenint de l'arid emprat. Si posteriorment s'ha de pintar, es fara amb pintures
de calc o a laigua, no estant permeses les pintures plastiques, i el color emprat
s'ajustara al establerts com a permesos.

2.3.-Marés: La utilitzacié de peces massisses de mares es permetra sempre
que quedi estéticament justificat i convenientment integrat amb l'entorn.

2.4.-Aplacats de pedra: No s’admetra el seu Us.

3. El colors permesos son els ocres, cremes o terra. En qualsevol cas s'afavorira
I'us de tecniques que minvin un acabat totalment pla i homogeni. El color blanc
Gnicament s'admetra en el recercats del buits de fagana.

4. No s'admeten els aplacats ni els emmarcaments amb pedra aplacada.

5. Es prohibeixen les canals i baixants de material plastic, acer inoxidable i
alumini. prohibint-se les de material plastic, acer inoxidable, alumini i PVC. Les
canals podran ser de zenc o de coure. Els baixants també seran de zenc o de
coure, perd en els 2 m inferiors seran de fossa.

Article 30. Elements sobreposats a les facanes.
1. No es permeten els aparells de refrigeracio visibles des de l'exterior, ni en
faganes, balcons o cobertes visibles des del carrer o des del pati d'illa.

2. Les portelles dels comptadors, en cas d'anar vistes, seran llises i quedaran
enrasades al pla de fagana i pintades del mateix color que aquesta.

Article 31. Rétols publicitaris, marquesines i tendals

1. Es prohibira la col-locacié d’anuncis i rétols publicitaris que atemptin contra els
valors estétics.

2. Només es permetra la seva col-locacié en planta baixa i s'integraran dins els
forats arquitectonics de la fagana, d'acord amb la composicié originaria de
I'element en el qual s'incorpori. No s'admeten rétols perpendiculars a la fagana
(banderoles).

3. S'admetran plaques al costat de la porta de l'edifici. Les seves dimensions no
excediran els 0,30x0,30 metres.

4. Es permetran rétols dels tipus seglents:

- Lletres de llautd, ferro o fusta sobre bastidor de fusta o xapa o adossades al
vidre del mostrador.
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- Lletres pintades o gravades sobre el vidre del mostrador o sobre bastidor de
fusta, xapa o vidre.

5. Els elements d'il-luminacié del rétol, en cas de ser independent d'aquest, no
sobresortiran del pla de facana.

6. Queden prohibides les marquesines, els tendals i els aparadors avancats del
pla de fagana.

Article 32. ll-luminacio

S'ha d'establir un criteri homogeni d'il-luminacié pel conjunt de l'espai public dels
conjunts dels llogarets.

1. Es preservara, sempre que sigui possible, les lluminaries existents penjades
dels edificis amb el seu color original.

2. Sera possible, de forma excepcional, la col-locacié de noves lluminaries per a
la il-luminacié puntual per destacar la preséncia de determinats elements
patrimonials. Es respectara al maxim la composicié i visualitzacio de
I'edificaci6, especialment d'edificis catalogats.

3. S'evitara en tots els casos projectar llum cap amunt.

Article 33. Instal-lacions de serveis urbans

1. La instal-lacié de noves esteses aéries, cablejats i equips en 'ambit d’aquest
Pla Especial utilitzaran preferentment les canalitzacions subterranies que
s'executin a l'efecte. Unicament en el cas de no existir dites canalitzacions
subterranies o si es justifica la impossibilitat técnica o econdmica de la seva
utilitzacio, es podran autoritzar esteses aéries i per faganes, sempre que es
compleixin acumulativament els segiients requisits:

a) Que el projecte garanteixi la plena integracié visual de dita instal-lacio
amb la fagana i I'entorn.

b) Que dita instal-laci6 no impliqui una ruptura de lestructura o de la
composicié de la fagana, ni impliqui perjudici per a la contemplacié i el
gaudi ambiental de I'entorn.

2. Als efectes d’eliminar progressivament les esteses aéries i el cablejat i equips
ja existents en les faganes dels immobles que integren els conjunts historics,
I'Ajuntament, en la mesura que sigui possible i en coordinacié amb la resta
d’Administracions competents, companyies i operadors implicats, redactara un
Pla Especial d'adequacid6 de les xarxes d'instal-lacions a les condicions
historiques i ambientals dels nuclis de poblacié, que contindra totes les
determinacions legals i reglamentaries exigides i, en tot cas:

a) Ambit d’actuacié i la seva justificacio amb relacio a les mesures
especifiques de protecci6 de I'area i els graus d’adequacié per a tots els
elements que la componen, la interrelacio amb la resta de les arees, aixi
com els sistemes urbanistics que I'afecten o que modifica.
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b) Estimacié de les necessitats de subministrament o evacuacio globals i
detallades per sectors, amb previsions per a un termini minim de deu
anys.

c) Estimacié de les dificultats previstes per a [ladequacio de les
instal-lacions a les condicions historiques i ambientals, i també les
solucions generals per a aquestes.

d) Determinacié de les caracteristiques generals de les xarxes
d’instal-lacions, aixi com de les mesures d'adequacié al medi historic i
ambiental.

e) Establiment de les servituds, els limits i les alineacions forgoses
necessaries.

f) Previsié d’etapes, de terminis d’actuacié i de sistemes de gestio, amb
inclusié dels canvis pertinents en els sistemes de subministrament,
evacuacié i preses, i també la retirada de les instal-lacions que s’han de
reformar.

g) Previsi, si escau per la magnitud de I'actuacio, del sistema d'actuacio
mitjancant qualsevol dels que es determinen en la LOUS i en aquest
Reglament, amb preferéncia pel sistema de cooperacio.

h) Avaluacié economica, amb determinacié de la distribucié de carregues i
beneficis, amb especial esment a les servituds i les alineacions forgoses,
aixi com de la participacio en aquelles de les persones propietaries
implicades, F'administracié, les companyies subministradores i, si escau,
les persones usuaries dels diferents serveis de subministrament.

i) Estimacié global de les conseqtiéncies economiques i socials d’adequar
les xarxes d’instal-lacions sobre les persones usuaries dels diferents
serveis de subministrament, aixi com les mesures adients perqué continui
el subministrament.

j) Normativa referent a les condicions particulars de connexio, xarxes i
elements.

3. Les caixes de les escomeses d'entrada d'aigua i electricitat que, segons la
normativa de les corresponents companyies subministradores, hagin de situar-
se en facana, es col-locaran protegides en linterior d'armaris tancats per marcs
i portes metal-liques de fulles batents. Es pintaran de tal manera que quedin
integrades en el tractament del revestiment de fagana. Els armaris en cas de
ser necessaris quedaran reflectits en el projecte de facana.

4, En particular queda prohibit:

- La destruccio total o parcial d'elements constructius o ambientals de dificil
recuperacié, com a estucs en bon estat, arcs, brancals, faixes i motllures,
paviments, arbres singulars, o qualsevol altre element amb valor patrimonial.

- L'is de materials vists inadequats.

- Les instal-lacions de serveis d'Us individual, aixi com les d'extraccié de fum,
no podran passar per la fagana principal de carrer.
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Article 34.Tanques

Les tanques dels solars seran preferentment amb murs de pedra en sec, o de cantons
de marés sense aterracar. La seva alcada sera de maxim 1 metre, o 1metre i 20
centimetres en el cas de murs de pedra en sec amb esquena dase. Per sobre
d’'aquesta alcada només podran situar-se tancaments permeables a la vista o
bardisses. Aquests tancaments que no siguin d’obra hauran de ser amb pals de fusta i
reixa metal-lica.

Caldra mantenir tant els murs de pedra en sec com les tanques historiques existents
en tot cas.

Article 35. Condicions generals d'adaptacio de les noves edificacions

1. Els projectes de nova edificacié hauran de referir-se a les edificacions del seu
entorn i sempre dins les condicions estétiques i de composicié definides en aquest Pla
Especial.

2. Es prohibeix qualsevol moviment de terres que comporti una alteracié superior a 0,9
metres de desmunt o terraplenament respecte del terreny original en parcel-les amb
pendent de fins al 10% i superior a 1,5 metres en parcel-les de major pendent. Es
prohibeix també qualsevol abocament d'escombraries, runes o deixalles.

CAPITOL IV. NORMES ESPECIFIQUES D'INTERVENCIO | PROTECCIO
PELS ELEMENTS CATALOGATS

Article 36. Intervencions permeses als elements catalogats
Als efectes d’aquest Pla Especial i per tractar-se d’'un ambit BIC de conjunt historic, on
ha de prevaldre la conservacio, la proteccié de cataleg inclou la preservacié de la
volumetria, els buits i la seva composicid, la técnica constructiva i els acabats.

A més, es defineixen els segiients tipus d’intervencions sobre els elements catalogats
que es podran permetre, en funcié del grau de proteccié que s’estableixi i de les
concretes prescripcions contingudes en la fitxa individualitzada:

1. Proteccid A nivell integral. Es permetran obres de reforma (conservacié o
manteniment, restauraci6 i consolidacié) i de rehabilitacié (rehabilitacio
parcial). En cap cas es permetran obres de reestructuracio.

Aquest tipus de protecci6 implica una preservacié integra del bé a protegir, aixo
és, sense cap possibilitat de canvi que impliqui una modificacié en la seva
estructura, distribucid i elements d'acabat.

2. Protecci6 B nivell parcial. Es permetran obres de reforma (conservacié o
manteniment, restauracié i consolidacio) i de rehabilitacio (rehabilitacié parcial i
reestructuracio).

Aquesta categoria s’aplica als casos que, amb el limit de la conservaci6 integra
de les seves parts essencials i la seva volumetria, es permeten I'execucio d’'una
série d’obres que permetin adaptar I'immoble a les condicions necessaries de
confort i necessitats que garanteixin la continuitat de I'Gs al qual es destina de
manera que no s'abandoni l'edifici per falta de condicions per a I'is al qual es
destina.

3. Proteccié C nivell ambiental. Es permetran obres de reforma (conservacio o
manteniment, restauracié i consolidaci6), de rehabilitacié (rehabilitacié parcial i
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reestructuracié) sempre i quan Pestructura de I'immoble no es vegi afectada i
es preservi el caracter caracteristic del conjunt urba.

Es permeten les intervencions que afectin I'espai interior de les edificacions
conservant la volumetria original de ledifici i no estaran permeses les
ampliacions annexes.

Article 37. Intervencions preferents i admissibles en els elements catalogats
1. A cada fitxa de cataleg s’estableixen, si escau, les intervencions preferents.

2. Es consideren intervencions admissibles totes les permeses segons la categoria
de proteccio.

3. Les intervencions admissibles que afectin element en un percentatge superior
al 50% de la seva superficie o volum, o bé que suposin un augment de més del
10% de la superficie total construida, hauran de comportar simultaniament
execucio de les intervencions preferents establertes.

4. No es permetra afegir nou cablejat per sobre les faganes d’elements catalogats i
la llicéncia municipal considerara la possible eliminacié visual del cablejat
existent.

Article 38. Proteccio especifica dels elements catalogats

1. S’entén com proteccié especifica la derivada de la declaracié de Bé d’Interes
Cultural (BIC) o Bé catalogat (BC) segons determinacions de la Llei 12/1998,
de 21 de desembre, de patrimoni historic de les llles Balears.

2. Aquesta proteccié s'incorpora a la fitxa particularitzada de cada element
catalogat objecte de 'esmentada declaraci6.

Article 39. Zona de proteccio dels elements catalogats

1.Per a alguns elements catalogats es determina una zona de proteccid, dins la
qual estara prohibida la construccié d’edificacions i la implantacio de qualsevol
element que pugui comprometre la integritat o 'adequat manteniment del bé o
bé afectar la seva visibilitat.

2.Cada fitxa particularitzada determinara, si s'escau, les limitacions especifiques
d’obligat compliment.

3. Per obtenir llicéncia per a la construccié de qualsevol edificacié en aquest ambit
s’haura d’aportar un estudi justificatiu del compliment de les determinacions
establertes a la fitxa de cataleg corresponent.

Article 40. Criteris generals d’intervencio als elements catalogats

Qualsevol intervencid que afecti edificacions i elements construits inclosos en Fambit
del'Pla Especial haura de respectar els criteris generals seglients:

1. La conservacid, la recuperacid, la restauracio, la millora, i la utilitzacié del bé
haura de respectar els valors que en motivaren la declaracio, sense perjudici
que pugui ser autoritzat s d’elements, técniques i materials contemporanis
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per a la millor adaptacid del bé al seu Us i per valorar determinats elements o
époques.

Es conservaran les caracteristiques tipologiques més remarcables del bé.

3. Es prohibira leliminaci6 de parts del bé, excepte quan en comportin la
degradacié o quan l'eliminacié en permeti una millor interpretacié historica.

4. Pel que fa a la possibilitat de no complir amb les condicions d’habitabilitat en
actuacions sobre edificis inclosos en aquest cataleg és d’aplicacié el régim
d’excepcié que conté la disposicié addicional segona del Decret 145/1997 de
21 de novembre, pel qual es regulen les condicions d’'amidament, d’higiene i
d'instal-lacions per al disseny i I'habitabilitat d’habitatges, aixi com I'expedicio
de cédules d’habitabilitat o la normativa sectorial que el substitueixi.

CAPITOLV. NORMES ESPECIFIQUES DINTERVENCIO | PROTECCIO
PER ALS ELEMENTS DEL CONJUNT

Article 41. Intervencions permeses als elements del conjunt

Nivell D-a. Es permetran obres de reforma (conservacié o manteniment, restauracio i
consolidacio), de rehabilitacié (rehabilitacié parcial i reestructuracié) i d’obra nova
(ampliacio).

Es permeten les ampliacions sempre i quan no es trobin annexes a la volumetria
principal de 'immoble.

Nivell D-b. Es permetran obres de reforma (conservacié o manteniment, restauracio i
consolidacié), de rehabilitacié (rehabilitacié parcial i reestructuracié), d'obra nova
(ampliacié i reconstruccid) i d’enderrocs (demolicié parcial).

La demolici6 parcial estara permesa, sense que en cap cas suposi el buidat de I'edifici.
Els nous elements han de suposar una millora respecte dels substituits.

Nivell D-c. Es permetran obres de reforma (conservacié o manteniment, restauracio i
consolidacié), de rehabilitacié (rehabilitacié parcial i reestructuraci6), d'obra nova
(ampliacié i reconstruccid) i d'enderrocs (demolicié parcial).

Es conservara almenys la facana original de l'edifici. La demolicié parcial estara
permesa, sense que en cap cas suposi el buidat de ledifici. Els nous elements han de
suposar una millora respecte dels substituits.

Nivell D-d. Es permetran tot tipus d'intervencié, fins i tot, la demolici6 total.

En aquest cas, per a la seva demolicid no sera necessaria cap declaracié de runa
prévia.
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DISPOSICIQ ADDICIONAL PRIMERA. RELAC[O DEL PLA ESPECIAL DE
PROTECCIO AMB EL PLANEJAMENT URBANISTIC GENERAL DE SANTA
EUGENIA

1. Les determinacions del present Pla Especial de Protecci6 seran d'aplicacio
preferent als sdls inclosos dins el seu ambit, sobre les contingudes en les vigents
Normes Subsidiaries de Santa Eugénia.

2. En tot alld no regulat expressament en el Pla Especial i que no contradigui les
seves determinacions, seran d’aplicacié les Normes Subsidiaries.

3. L'Ajuntament de Santa Eugénia, en la propera revisio de les Normes Subsidiaries
de Planejament o en la redaccié del Pla General i Pla d’Ordenacio Detallada,
adaptara la normativa, les planols d'informaci6é i d'ordenacié i el Cataleg de
Patrimoni Arquitectdnic en concordanca amb les determinacions del present Pla
Especial.

DISPOSICIO ADDICIONAL SEGONA. SERVITUDS AERONAUTIQUES

1. Els ambits del Pla Especial dels BIC de Santa Eugénia es troben afectats per zones
de servitud aeronautica corresponents a 'aeroport de Palma. Les linies de nivell de
superficies limitadores que afecten aquest ambit es representen en els planols que
es troben a continuacié, les quals determinen les altures (respecte el nivell del mar)
que no pot sobrepassar cap construccio (inclosos tots els seus elements tals com
antenes, parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d'ascensors,
cartells, remats decoratius, etc.), modificacions del terreny o objectes fixes (pals de
llum, antenes, aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc.) aixi com el
galib de viari o via férria.

2. Els ambits del Pla Especial dels BIC de Santa Eugénia estan subjectes a una
servitud de limitacié d’activitats en virtut de la qual, i tal com estableix F'article 10 del
Decret 584/72 de servituds aeronautiques, 'Agéncia Estatal de Seguretat Aéria
(AESA) podra prohibir, limitar o condicionar activitats que s’ubiquin dins 'ambit i que
puguin suposar un perill per a les operacions aéries o per al correcte funcionament
de les instal-lacions radioeléctriques. Aquesta possibilitat s’estendra als usos del sol
que facultin per a la implementaci6 o exercici de les esmentades activitats i,
incloura, entre altres:

a) Les activitats que suposin o vagin associades a la construccié d’obstacles de tal
indole que puguin induir turbuléncies. L'Gs de llums, inclosos projectors o
emissors laser que puguin crear perills o induir confusioé o error.

b) Les activitats que impliquin I'is de superficies grans i molt reflectants que puguin
donar lloc a enlluernament.

c) Les actuacions que puguin estimular I'activitat de la fauna en I'entorn de la zona
de moviment de I'aerédrom.

d) Les activitats que donin lloc a la implementacié o funcionament de fonts de
radiacio no visible o la preséncia d’objectes fixes o mobils que puguin interferir el
funcionament dels sistemes de comunicacio, navegacié i vigilancia aeronautica o
afectar-los negativament.
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e) Les activitats que facilitin o vagin associades a la implementaci6 o funcionament
d'instal-lacions que produeixin fum, boira o qualsevol altre fenomen que suposi
un risc per a les aeronaus.

f) L'Gs de mitjans de propulsio o sustentacié aeris per a la realitzaci6 d’activitats
esportives o de qualsevol altra indole.

3. L'execucié de qualsevol construccié, instal-lacio (pals, antenes, aerogeneradors —
incloses les pales—), mitjans necessaris per a la construccié (incloses les grues i
similars) o plantacié, requerira acord favorable previ de FAgencia Estatal de
Seguretat Aéria (AESA), conforme als articles 30 i 31 del Decret 584/1972 en la
seva actual redaccio.
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DISPOS!CIC') ADDICIONAL TERCERA. MESURES D’ESTALVI D’AIGUA |
D’EFICIENCIA ENERGETICA

1.

Dins dels ambits del Pla Especial de Proteccido es donara compliment a les
disposicions del vigent Pla Hidrologic de les llles Balears, en relacié a les mesures
d’estalvi d’aigua, la gesti6 d’aigiies pluvials i les pérdues admissibles en la xarxa de
distribucié d’aigua potable.

. Dins dels ambits del Pla Especial de Proteccid es donara compliment a les

disposicions de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i transicio
energética, en relacié a la penetracié d'energies renovables, edificis de consum
energétic quasi nul, enllumenat public eficient, punts de carrega de vehicles
eléctrics, avaluacio i compensacié d'emissions de CO., mobilitat sostenible, millora
de les mesures preventives en la fase de construccié i optimitzacié la gestio dels
recursos hidrics, entre d’altres.

DISPOSICIO DEROGATORIA

UNICA. Queden derogades les fitxes de la “Catalogaci6 del Patrimoni Arquitectonic de
Santa Eugenia”, aprovat pel Ple de:I'Ajuntament en data 22 de febrer de 2001, que
s'indiquen a continuaci6, que queden substituides per les correlatives del cataleg del
present Pla Especial:
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FITXA CATALOGACIO PATRIMONI FITXA DEL CATALEG DEL
ARQUITECTONIC DE SANTA EUGENIA PLA ESPECIAL DE
DEROGADA PROTECCIO DELS
LLOGARETS SUBSTITUTIVA

Fitxa 6. Es Comellar SO-18/A

Fitxa 7. Son Mateu (sa Cova Llarga) SC-10/A

Fitxa 8. Ses Coves SC-13/A

Fitxa 13. Coves de Can Palou SO-19/A

Fitxa 22. Sa Torre SA-11/B

Fitxa 26. Aljub de Sa Cova SO-17/1A

Fitxa 28. Pou de Ses Alqueries SA-15/A

Fitxa 35. Son Sastre SC-01/C

Fitxa 36. Son Vidal SC-02/B

Fitxa 41. Moli de Son Pau SA-05/A

Fitxa 42. Moli de Ses Alqueries SA-07/A

Fitxa 46. Can Paraire SA-04/B

Fitxa 51. Son Pericas S0-02/C

Fitxa 52. Son Brusquer SO-03/C

Fitxa 53. Ca s’Estander S0-09-C

A Palma, desembre 2021,

Maria Gomez Lliabrés,
Arquitecta Urbanista

Aina Soler Crespi,
Arquitecta Urbanista
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