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MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA
ANTECEDENTS

Des de I’aprovacié amb prescripcions I’ 1 de febrer de 2007 (BOIB n. 33, de 03.03.07) de la revisio del
planejament municipal s’han produit dues modificacions que afectaven a una serie d’errors materials,
actualitzacio de normativa i altres modificacions menors per adaptar les Normes Subsidiaries a
necessitats d’interes municipal i una tercera de transposicio grafica de la norma d’altures del nucli antic
que va tenir la seva aprovacio definitiva el 4 de novembre de 2014 (BOIB n. 165, de 04.12.14).

Les modificacions 1 i 2 també es troben definitivament aprovades amb prescripcions el 30 d’octubre de
2009 (BOIB n. 168, de 19.11.09) i el 23 de maig de 2012 (BOIB n. 79 ext., de 01.06.12, correccio
d’errors en el BOIB n. 84, de 12.06.12), respectivament.

La modificacié nim. 3 que va incorporar el planol d’algades del nucli antic es va aprovar definitivament
el 28 de novembre de 2014 (BOIB n. 165, de 04.12.14).

La modificacio num. 4 és I’adaptacio de les NS a la modificacio num. 2 del PTIM i es troba aprovada
inicialment de 7 de setembre de 2015 (BOIB n. 138, de 19.09.15).

La modificacio num. 5 és la relativa a I’equipament municipal seu de I’ Ajuntament i es troba aprovada
inicialment de 7 de setembre de 2015 (BOIB n. 138, de 19.09.15).

La modificacido nim. 6 és la relativa a la classificacié del sector urbanizable directament ordenat de
I’ART 10.4 i es troba aprovada inicialment de 5 de novembre de 2015 (BOIB n. 171, de 19.11.15).

La modificacié nam. 7, relativa al canvi de qualificacié d’una parcel-la municipal d’extensiva E5b a
equipament esportiu i altres modificacions normatives, es troba aprovada inicialment des del 2 de maig
de 2016 (BOIB n. 60, de 12.05.16).

La modificacié num. 8 relativa a la implantacio d’un sistema general d’aparcament public, es troba
aprovada inicialment des del 29 de juliol de 2016

AMBIT | OBJECTE DE LA MODIFICACIO

Entre les modificacions de normes contingudes en la modificacié nim. 7 de les NS de planejament es
trobava la relativa a la norma 2.1.01 que estableix les condicions de les parcel-les en sdl urba per
considerar-se solar. Aquesta modificacio, s’acollia a la disposici6 addicional vuitena de la Llei 2/2014,
de 25 de marg, d’ordenacié i Us del sol, per exonerar de la disponibilitat de xarxa de sanejament en
determinats sectors de la zona de Bonaire.

No obstant aix0, I’aprovacio posterior de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental de les
Illes Balears, que va regular aquesta situacid en la seva disposici6 final cinquena amb la modificacié de
la disposici¢ transitoria quarta de la LOUS, i la necessitat de desenvolupar de forma més detallada i
justificada aquesta mesura, aixi com sotmetre-la a avaluacié ambiental simplificada, han aconsellat
desistir de la seva tramitacio dins de la referida modificacié nim. 7 i iniciar la seva modificacio de forma
independent en aquesta modificacié de les NS.

El seu ambit és el segiients sectors de sol urba:
AN.2: 61,66 ha.

AN-3: 29,49 ha.
AN-4: 22,70 ha
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JUSTIFICACIO DE LES MODIFICACIONS
General.

Aquesta modificacié nim. 9, després de la revisio del planejament, esta amparada en I’article 58 de la
Llei 2/2014, de 25 de marg (LOUS) i article 171 del seu Reglament (RLOUSM), que han previst la
possibilitat d’introduir modificacions de qualsevol dels elements d’un instrument de planejament
urbanistic en vigor amb subjeccio a les mateixes disposicions que regeixen per a la seva formacio i
aprovacio.

A més, aquesta modificacio es justifica pel temps trancorregut des de la revisio del 2007 i la necessitat
d’ajustar-la a normativa sobrevinguda que, en aquest cas, €s la disposicié addicional vuitena i transitoria
quarta de la LOUS, segdns la modificaci6 introduida per la disposicio final cinquena de la Llei 12/2016,
de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental.

De la conveniéncia i oportunitat.

L article 58 de la Llei 2/2014, de 25 de marg (LOUS), i I’apartat 3 de I’article 171 del Reglament general
de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol, per a I’illa de Mallorca (RLOUSM), exigeix la
justificacio de la conveniéncia i oportunitat de les modificacions de planejament en relacié amb els
interessos publics i privats concurrents.

En aquest cas, la modificacié de la norma 2.1.01 és convenient i oportuna per acollir-se a la referida
disposicid transitoria quarta de la LOUS que en la seva nova redaccio assenyala el seglient:

“Procediment d’implementacié de la xarxa de sanejament

1. En els sols urbans d’ds predominantment residencial existents en la data que la Llei d’avaluacio
ambiental de les Illes Balears entri en vigor i que no disposin de xarxa de sanejament i per als que no
resulti procedent la categoria d’assentament en el medi rural ni I’aplicacié del previst a la disposicid
addicional vuitena, es poden atorgar llicencies d’edificacid de nova planta per a Us residencial, aixi
com els corresponents finals d’obra, llicencies de primera ocupacio i cedules d’habitabilitat d’acord
amb la normativa aplicable, sempre que concorrin els requisits segiients:

a) Que no siguin edificis plurifamiliars.

b) Que disposin d’un sistema de recollida d’aigiies residuals homologat que en garanteixi un tractament
adequat.

c) Que els promotors garanteixin, de qualsevol forma admesa en dret, I’execucié de les obres per a la
connexié a la xarxa de sanejament, una vegada que aquesta estigui efectivament implantada i en
funcionament.

d) Que I’'ajuntament, mitjancant un acord plenari, hagi expressat el seu compromis de:

i. Dotar de clavegueram a aquestes zones urbanes que no disposin de xarxa de sanejament.

ii. O, sin’erael cas, a zones urbanes en les quals es trobi inviable la dotacio de clavegueram, modificar
el planejament general del municipi, de conformitat amb I’indicat a la disposicié addicional vuitena
d’aquesta llei.

e) Que la llicéncia s’atorgui dins els terminis indicats als punts 2 i 3 d’aquesta disposicio.

En compliment del requisit previst a I’apartat 1.b) anterior s’ha d’acreditar que I’interessat ha fet una
comunicacié préevia en que s’indicara detalladament el sistema homologat de tractament davant
I’administracié competent en recursos hidrics a fi i efecte que controli els possibles impactes sobre el
medi ambient.
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En compliment del requisit previst a I’apartat 1.d) anterior, I’acord del ple sera efica¢ a partir de la
data de la seva publicacio en el Butlleti Oficial de les Illes Balears.

2. Per poder fer efectiva la possibilitat d’atorgar aquestes llicéncies d’edificacio en el cas del suposit
indicat en el punt 1.d). i, s’estableixen els seglients terminis:

a) S’estableix un termini maxim d’un any des de I’aprovacid de la Llei d’avaluacié ambiental de les Illes
Balears.

Si durant aquest termini I’ajuntament corresponent no hagués aprovat el corresponent projecte
d’urbanitzacio, de dotacio de serveis o d’obres ordinaries —segons sigui el cas- per implantar la xarxa
de sanejament a la zona on es demanda la llicéncia i les connexions al sistema general de depuracio,
I’exempcié que permet atorgar llicencies, segons I’establert en el punt 1 anterior, quedara
automaticament sense vigor.

Quan el procés d’aprovacio del projecte indicat requereixi d’un informe preceptiu i/o vinculant o
autoritzacié d’una altra administracio, el termini maxim establert quedara interromput. A aquest efecte
no computara en aquest termini el periode compres entre la data de sol-licitud de I’informe a
I’administracié corresponent i la data d’entrada a I’ajuntament del citat document.

No obstant aixo, el termini no quedara interromput en els periodes que excedeixin del legalment previst
en que I’ajuntament no complementi els requeriments o les peticions de documentacio realitzats per
I’administracio que ha d’informar o autoritzar.

b) A les zones on s’hagués complimentat I’indicat a I’apartat 2.a) anterior, s’estableix un termini afegit
de dos anys des de I’aprovacio del corresponent projecte.

Si durant aquest termini I’ajuntament corresponent no hagués adjudicat les obres corresponent al
projecte anteriorment referit, I’exempcid que permet atorgar llicencies, segons I’establert en el punt 1
anterior, quedara automaticament sense vigor.

c) A les zones on s’hagués complimentat I’indicat a I’apartat 2.b) anterior, s’estableix un altre termini
afegit de dos anys des de I’adjudicacio de les referides obres.

Si durant aquest termini I’ajuntament corresponent no hagués executat les citades obres, I’exempcid que
permet atorgar Ilicéncies, segons I’establert en el punt 1 anterior, quedara automaticament sense vigor.
d) A les zones on s’hagués complimentat I’indicat a I’apartat 2.c) anterior, s’estableix un dltim termini
d’un any des de I’acta de recepcio de les referides obres.

Si durant aquest termini I’administracio responsable, I’ajuntament i/o el Govern, no ha posat en
funcionament el sistema de depuracio, distribuci6 i emissio de les aigiies depurades de forma adequada,
I’exempcié que permet atorgar llicéncies, segons I’establert en el punt 1 anterior, quedara
automaticament sense vigor.

3. Per poder fer efectiva la possibilitat d’atorgar aquestes llicéncies d’edificacio en el cas del suposit
indicat en el punt 1. d).ii., s’estableixen els seglients terminis:

a) S’estableix un termini maxim d’un any des de I’aprovacid de la Llei d’avaluacié ambiental de les Illes
Balears.

Si durant aquest termini I’ajuntament corresponent no hagués aprovat inicialment la modificacio del
planejament general, I’exempcio6 que permet atorgar Ilicéncies, segons I’establert en el punt 1 anterior,
quedara automaticament sense vigor.

b) A les zones que s’hagués complimentat I’indicat a I’apartat 3.a) anterior, s’estableix un termini afegit
de dos anys des de I’aprovacio inicial de la modificaci6 del planejament general.

Si durant aquest termini I’ajuntament no hagués obtingut I’aprovacié definitiva de la modificacio del
planejament general, I’exempcio6 que permet atorgar llicéncies, segons I’establert en el punt 1 anterior,
guedara automaticament sense vigor.

Quan el procés d’aprovacié requereixi d’informes d’altres administracions, el termini maxim establert
quedara interromput. A aquest efecte no computara en aquest termini el periode compreés entre la data
de sol-licitud dels informes a les administracions corresponents i la data d’entrada a I’ajuntament del
darrer dels documents esmentats.
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4. Encara que I’exempcié quedi sense vigor pel transcurs dels terminis establerts, les llicéncies ja
atorgades podran obtenir els corresponents finals d’obra, Ilicéncies de primera ocupacié i cédules
d’habitabilitat.”

Aquesta conveniéncia i oportunitat, segons s’exposa en aquesta memoria, és conseqiiéncia, a més del
possible impacte ambiental en la instal-lacié de la xarxa de sanejament, el seu elevant cost d’implantacid
en les referides zones. Aquestes circumstancies, que suposen la falta de disponibilitat de xarxa de
sanejament, impediria I’atorgament de llicéncies, deixant les parcel-les vacants sense possibilitat de ser
edificades. Aixi doncs, d’acord amb I’anterior disposicid transitoria quarta de la LOUS, es justifica el
compliment del seu apartat 1.d.ii a I’efecte de poder seguir atorgant Ilicencies.

Acreditacio de I’interes public.

D’acord amb I’establert en I’article 4.1 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, agquesta modificacié
proposada redunda en I’interés pablic ja que té per objecte acollir-se a la normativa sobrevinguda amb la
finalitat d’atorgar llicéncies als sectors anteriorment indicats i el compliment amb aix0 de la finalitat del
planejament urbanistic.

Relaci6 i justificacio de les modificacions de les normes urbanistiques.

Com s’ha esmentat en els apartats anteriors, es tracta del canvi de modificar lanorma 2.1.01, que exigeix
disposar de xarxa de sanejament per complir la condicié de solar en tot el sol urba del municipi. Per una
banda, la disposicio addicional octava de la LOUS i tercera del seu Reglament permeten de forma
motivada I’excepcié a la implantacié de la xarxa de sanejament en aquells ambits de sol urba on es
compleixi amb alguna de les segiients condicions:

1. Que I’execucié de la xarxa de sanejament suposi, per les caracteristiques geomorfologiques de la
zona o per la baixa intensitat del nucli, un cost manifestament elevat.
2. Que la seva implantacio no suposi cap avantatge per al medi ambient.

D’altra banda, la modificacid, introduida per la disposicio final cinquena de la Llei 12/2016, de 17
d’agost, d’avaluacié ambiental, de la disposici6 transitoria quarta de la LOUS ha regulat les situacions i
els terminis per a I’exoneracié dels sectors sense possibilitat o amb dificultats econdmiques i/o medi
ambientals de disposar i mantenir una xarxa de sanejament.

Finalment, I’apartat 2n de la disposici6 addicional tercera del RLOUSM, assenyala que la justificacio de
la sol-Icitud d’exoneracié ha de formar part del planejament i de la memoria ambiental. Quant al
planejament urbanistic cal justificar el seguent:

Superficie de sol urba afectada per la proposta d’excepcio a la implantacio de la xarxa de sanejament i
densitat residencial:

AN.2: 61,66 ha i 30,31 hab/ha.
AN-3: 29,49 ha i 24,40 hab/ha.
AN-4: 22,70 ha i 33,26 hab/ha.

Tots aquests sectors estan situat en una zona homogeénia d’ s residencial i tipologia unifamiliar aillada
especialment de segona residéencia, és a dir:

1. El sector AN-2 de s0l urba esta constituit pels seglients poligons i qualificacions urbanistiques:
Poligon 1, 2, 3i 11 (amb planejament aprovat del 4.02.74):

En aquest sector es troben les seglients qualificacions urbanistiques de tipus residencial: zona extensiva
6
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baixa ¢ (Elc) i extensiva club (E4). Ambdues qualificacions urbanistiques només admeten I’Us
residencial unifamiliar amb tipologia aillada (planol 5.2.1).

Poligon 4 (amb planejament aprovat el 21.12.65):

En aquest sector es troben les seglients qualificacions urbanistiques de tipus residencial: zona extensiva
baixa d (E1d) que només admet I’Us residencial unifamiliar amb tipologia aillada (planol 5.2.2).

Poligon 6 (amb planejament aprovat el 21.11.77):

En aquest sector es troben les seglients qualificacions urbanistiques de tipus residencial: zona extensiva
baixa b (E1b) i extensiva club (E4). Ambdues qualificacions urbanistiqgues només admeten 1’Us
residencial unifamiliar amb tipologia aillada (planol 5.2.3).

Poligon 6A (amb planejament aprovat el 22.09.71):

En aquest sector es troben les seglients qualificacions urbanistiques de tipus residencial: zona extensiva
baixa (E1-1) que només admet I’Us residencial unifamiliar amb tipologia aillada (planol 5.2.4).

Poligon 7 i 8 (amb planejament aprovat el 06.10.69):

En aquest sector es troben les seglients qualificacions urbanistiques de tipus residencial: zona extensiva
baixa b (E1b), extensiva especial (E-01), extensiva (E) i extensiva club (E4). Totes les qualificacions
urbanistiques només admeten I’Us residencial unifamiliar amb tipologia aillada (planol 5.2.5).

2. El sector AN-3 (Paraiso de Bonaire) de sol urba compta amb pla parcial aprovat definitivament el 20
de novembre de 1978. L’Us exclusiu del sol lucratiu (excepte del destinat a comercial i equipaments) és
el d’habitatge unifamiliar aillat segons les qualificacions urbanistiques seguents: extensiva (E) i
extensiva club (E4).

3. En el sector AN-4 (Mal Pas) la qualificacié urbanistica és la de zona extensiva especial (E-01) que
només admet I’ (s residencial unifamiliar amb tipologia aillada (planol 5.3).

4. Quant al sector AN-1, aquest encara no es troba en sol urba pel la qual cosa no forma part d’aquesta
modificacid. No obstant, és un sector continuacid dels sectors AN-4 i AN-2 i I’Us lucratiu exclusiu és
d’habitatge unifamiliar aillat, segons les qualificacions urbanistiques: extensiva (E) i extensiva club (E4),
pel que estara en un futur en les mateixes condicions que aquests.

Quant al compliment de les condicions establertes en la disposicié addicional tercera del RLOUSM,
D’altra banda, aquests sectors compleixen amb les dues condicions establertes en aquesta disposicio:

1. L’execucio de la xarxa de sanejament suposa un cost manifestament elevat.

L’ajuntament disposa d’un avant projecte de xarxa de sanejament complet de la zona Nord de febrer de
2011, redactat per I’entitat: Consultors d’Enginyeria i Urbanisme SL., i en el mateix esta previst un
pressupost d’execucio material de la xarxa de sanejament de aquesta zona de 3.367.561,30 € (pressupost
de contrata: 4.728.729,58 €) per a una poblacié maxima tedrica del sol urba de 974 parcel-les x 3
habitats/parcel-la: 2.922 habitants, més 836 habitats del sol urbanitzable.

També es disposa del proyecte de la zona de Bonaire (sese la xarxa de connexid) de marg de 2012 en el
que el pressupost d’aquesta xarxa és de 2.244.798,79 € (pressupost de contrata: 3.152.146,46 €).

No obstant aixd, recents projectes d’instal-lacié de la xarxa de clavegueram en el municipi han suposat
un cost de contracta final de 320 €/ml pel que, aplicant el mateix a la longitud de la xarxa calculada, el

7
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cost seria de: 19.186,82 ml x 320 €/ml: 6.139.782,40 €

A més, les condicions geomorfoldgiques d’aquests sectors suposara que part de la xarxa por impulsié
pous de reserva i tres estacions d’impulsio.

Quant al tema dels costos de manteniment de la xarxa de sol urba una vegada instal-lada, aquests es
poden estimar segons la seglient justificacio:

MI de xarxa local de clavegueram (no incloses les escomeses): 19.186,82
Unitats d’impulsié previstes: 10
Unitats d’escomesa previstes: 974

Cost de manteniment de la xarxa per gravetat: 17.254,82 ml x 2 €/ml/any: 34.509,64 €

Cost de manteniment de la xarxa d’impulsid: 1.932 ml x 3 €/ml/any: 5.796 €

Cost de manteniment de les estacions impulsores: 10 unitats x 1.500 €/un/any: 15.000 €

A aquests costos caldria afegir el corresponent al manteniment de les connexions de les parcel-les que
pot estimar-se en: 974 unitats x 30 €/un/any: 29.220 €

Total cost tedric de manteniment anual de la xarxa i estacions d’impulsio previst: 84.525,64 €
Aqguests costos de manteniment hauran de formar part del pressupost municipal.

D’altra banda, a efectes comparatius, quant a la instal-laci6 de les fosses séptiques en sol urba i el seu
manteniment és necessari considerar:

Fosses septiques existents que compleixen amb el PHIB que s’han autoritzat amb informe previ
favorable de la DGRH: 87 unitats (8,93%).

Fosses septiques existents, anteriors al 2006 i no homologades, que hauran de substituir-se per fosses
séptiques homologades en el termini previst en la norma: 572 unitats (58,73%).

Fosses septiques, a partir de I’aprovacié d’aquesta modificacio, que formaran part de les noves llicéncies
i que constitueixen sol vacant: 315 unitats (32,34%).

W Solars
O Posteriors a 2006
O Anteriors a 2006

Anteriors a 2008
58,73%

Posteriors a 2008
8,03%

Quant als costos d’implantacio de noves fosses septiques o substitucio de les existents no homologades,
aixi com dels cost de manteniment:

Costos de substitucio de les fosses septiques existents i no homologades: 572 un x 4.500 €/un: 2.574.000
€
Costos d’implantacio de les fosses septiques en les parcel-les vacants: 315 un x 3.000 €/un: 945.000 €

Quant als costos de manteniment de les fosses séptiques, en ser estances, s’estimen en una mitjana: 180 €
x 1 vegada/mes x 12 mesos: 2.160 €/any/unitat, sense tenir en compte que es tracta, en molts casos, de
segones residencies. Total cost de les parcel-les dels sectors de sol urba: 974 unitats x 2.160 €/any:

8
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2.103.840 €

Aguest cost, en aquest cas, ha de ser assumit pels propietaris.

DATACIO CONTRUCCIONS I SOLARS

[0 soLArs
[] POSTERIORS 2006
[] ANTERIOR 2006

Ortofoto 2015 IB 25cm

ESCALA 1:10.000

Comparant els costos d’implantacid de la xarxa de sanejament amb els de instal-laci6 o substitucid de les
fosses septiques en els sectors considerats en aquesta modificacid, resulta:

Cost estimat public municipal d’implantacio6 de la xarxa de sanejament: 6.139.782,40 €
Cost estimat dels particulars de substitucié i d’implantacié de noves fosses séptiques: 3.519.000 €

Comparant els costos de manteniment de la xarxa de sanejament i estacions impulsores, a carrec de
I’administracié municipal, amb el cost de manteniment de les fosses séptiques estances, a carrec dels
particulars, resulta:

Cost pablic municipal de manteniment de la xarxa de sanejament: 84.525,64 €/any.
Cost dels particulars de manteniment de les fosses séptiques: 2.103.840 € /any.

Conclusio: el cost d’implantaci6 i manteniment de la xarxa de clavegueram és un cost public a assumir
per I’ajuntament, sent el d’implantacié molt superior al de substitucié de les fosses septiques existents i
no estanques i de les noves pels particulars. Quant al cost de manteniment, el de la xarxa pablica és un
cost per al municipi inferior al que suposaria per als particulars el manteniment de les seves fosses
séptiques. En qualssevol cas, esta justificada la sol-licitud d’exoneracio pel cost elevat d’implantaci6 de
la xarxa enfront del sistema individualitzat de fosses septiques estanques.

2. La seva implantacié no suposa cap avantatge per al medi ambient.

Atés les caracteristiques del terreny i la situacié d’aquestes urbanitzacions prop de la costa, la
implantaci6 d’una xarxa de sanejament amb pous de recollida d’aigles residuals en la part baixa i
estacions impulsores fins a la seva connexié amb la xarxa que es troba en el nucli d’ Alcudia, prop de la
placa de toros i a més de 4 quilometres de I’entrada del sector AN-4, no suposa cap avantatge per al medi
ambient.

En tractar-se d’urbanitzacions basicament de segona residéncia i tipologia unifamiliar aillada I’evacuacié
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mitjancant fosses séptiques homologades i estances, amb contractes amb un gestor autoritzat, és una
solucié respectuosa amb el medi ambient.

A més, en aquest cas, la xarxa de sanejament la forma el transport pel gestor autoritzat i mitjancant
camions i, en qualsevol cas, les llicéncies en aquesta zona s’atorguen des de 2004 i, després, des del
2006 amb informe previ i favorable de la DGRH, mitjancant fosses séptiques estanques i contracte amb
gestor autoritzat.

Quant a les fosses séptiques antigues i no estanques, aquestas hauran de substituir-se per altres
homologades i estanques. A aquests efectes I’ Ajuntament planificara aquesta obligacié en un periode no
superior a 8 anys a través del seu Departament de Medi Ambient.

NORMA 2.1.01
SOLAR

Text vigent:
NORMA 2.1.01
SOLAR

El sol urba, a més de les limitacions especifiques que li imposin les presents NN.SS. i el planejament que
el desenvolupi, estara subjecte a la condicié de no poder ésser edificat fins que la respectiva parcel-la
mereixi la qualificacio de solar, llevat que s’asseguri I’execucié simultania de la urbanitzacid i de
I’edificacid per mitja de les garanties i les previsions, per a cada cas, establertes en els articles 39.1,
40.1, 40.3 i 41 del Reglament de gestid urbanistica i a les presents normes urbanistiques.

1.- Tindran la consideracio de solar, d’acord amb la Llei 4/2008, de 14 de maig, requisit indispensable
per obtenir Ilicéncia d’edificacio, els terrenys classificats com a sol urba que siguin aptes per a
I’edificaci6 segons la seva qualificacié urbanistica i que compleixin els requisits seguients:

a).- Estar urbanitzats d’acord amb les determinacions establertes pel planejament urbanistic i que
disposin, com a minim, dels serveis basics segients:

- Xarxa viaria amb un nivell de consolidacié suficient per permetre la conectivitat amb la trama viaria
basica municipal.

- Xarxes d’abastament d’aigua i de sanejament.

- Subministrament d’energia eléctrica.

Els esmentats serveis urbanistics basics han de tenir les caracteristiques adequades per a I’Us previst en
el planejament urbanistic.

b).- Tenir assenyalades alineacions i rasants.

c).- Ser susceptibles de llicéncia d’edificacié immediata per no estar inclosos en un sector subjecte a un
pla especial de millora urbana, ni en un poligon d’actuacié urbanistica, pendents de desenvolupament.

d).- Per edificar-los, no haver de cedir terrenys per destinar-los a carrers o a vies als efectes de
regularitzar alineacions o a completar la xarxa viaria.

2.- Quan no existeixi vial enfront de la parcel-la, s’admetra I’accés des d’un vial per als vianants, una
zona publica d’aparcaments o un espai lliure pablic. EI paviment haura de complir les condicions
segients:
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- Ser d’aglomerat o reg asfaltic, formigd de ciment Partland, lloses, llambordes o maons o el que
I’Ajuntament pugui estimar segons el cas.

- Tant el ferm com la base d’explanaci6 tindran la capacitat mecanica suficient per resistir el pas de
vehicles.

- Vorada al front de I’alineacié oficial de la parcel-la si I’Ajuntament tingués previst la construcci6 de
voreres.

3.- Xarxes d’aigua potable i d’aigles residuals.

El dimensionat de les xarxes d’aigua potable i d’aigiies residuals hauran de garantir el subministrament
i I’evacuacio dels habitants als quals donin servei.

4.- Xarxa de distribucié d’energia eléctrica en baixa tensié pel limit del vial o espai lliure publics als
quals déna front la parcel-la, amb capacitat suficient per als usos existents o que puguin ésser
necessaris, en tota la linia de subministrament, segons el Reglament electrotecnic de baixa tensié i
instruccions complementaries. Les xarxes d’energia eléctrica i telefonia hauran d’enterrar-se.

5.- Per autoritzar en sol urba I’edificaci6 en terrenys que no tinguin la condici6 de solar i que no
s’incloguin en poligons o unitats d’actuacio, el compromis d’urbanitzar comprendra no només les obres
que afectin el front de facana o facanes del terreny sobre el qual es pretengui construir, sin6 a totes les
infraestructures indispensables perque es puguin prestar els serveis pablics necessaris, tals com
abastiment d’aigua, evacuacié d’aigues residuals i de pluja, subministrament d’energia eléctrica,
enllumenat public i pavimentacio de voreres i cal¢ada, fins el punt d’enllag amb les xarxes generals i
viaries que estiguin en funcionament, d’acord amb les caracteristiques esmentades segons el tipus de
zona a la qual es trobi. La dotacid d’infraestructura i serveis es dura a terme una vegada obtinguda
I’aprovacid del projecte d’obres ordinaries o projecte de dotacid de serveis.

6.- Els estandards assenyalats a I’apartat anterior tenen el caracter de minims als efectes previstos en el
present article, sense que puguin ésser utilitzats a efectes de dimensionament dels serveis urbans.

7.- Els propietaris dels terrenys hauran de formalitzar la cessi6 dels vials que donen front a la seva
facana i, en el cas de solars que donin front a dos o més vials, s’haura de cedir el sol de tots els vials, li
donin o no la consideracio de solar.

8.- A sol urba els propietaris de terrenys inclosos en una unitat d’actuacié podran, aixi mateix,
sol-licitar llicencia d’edificaci6 abans que els esmentats terrenys adquireixin la condici6 de solar, quan
reuneixin els requisits de I’article 41 el Reglament de gestié urbanistica i, per tant, s’hagin aprovats els
projectes de compensacié i d’urbanitzacio.

No obstant aix0 I’anterior, I’execucio simultania de la urbanitzacio i edificacio, de conformitat amb allo
gue s’ha establit en el Pla territorial de Mallorca, només podra autoritzar-se, en el cas d’unitats
d’actuacio situades en sol urba, als efectes de completar la urbanitzacié i adquirir la condicid de solar
apte per a I’edificacié o que s’acrediti que les obres d’urbanitzacidé estan en curs d’execucio i ja
finalitzades, com a minim, les seglients: Moviment de terres, vialitat rodada llevat de la capa de
rodament, passos per als vianants amb solera de formigo llevat del paviment final, xarxes de serveis
completes incloses les connexions amb les xarxes generals llevat de les arees exonerades, i també,
excepte la seva plantacio, les zones verdes. Al sol urbanitzable, a més del que assenyala anteriorment, es
requereix que s’acrediti que s’han costejat i executat les obres necessaries per a I’ampliacié dels
sistemes generals exteriors a I’actuacio.

9.- La dotaci6 d’infraestructures i serveis es dura a terme una vegada obtinguda I’aprovacié del
projecte d’urbanitzacié que incloura el desenvolupament de les obres corresponents a I’execucio dels
vials, abastiment d’aigua, xarxa d’hidrants contra-incendis, evacuacid d’aigues residuals i, si escau, de
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pluja, subministrament d’energia eléctrica, enllumenat pablic, amb les caracteristiques esmentades
segons el tipus de zona a la qual es trobi, i, si escau, zones verdes i arbrat. Aixi mateix, si és procedent,
xarxa de telefonia, telecomunicacions, subministrament de gas, televisié per cable, etc.

10.- Quan sigui necessaria la pavimentacio de voreres o calcada, d’acord amb I’article 8.2 de la Llei
3/2005, de 20 d’abril, s’implantaran paviments amb un coeficient de luminancia mitjana o grau de
Iluminositat elevat amb factor especular baix. La instal-lacié d’enllumenat public o la substituci6 de
I’existent haura de complir amb el que estableix I’esmentada Llei segons alld que s’ha assenyalat en
I’article 4.4.01.

Proposta de modificacio:
NORMA 2.1.01
SOLAR

El sol urba, a més de les limitacions especifiques que li imposin les presents NS i el planejament que el
desenvolupi, estara subjecte a la condici6 de no poder ésser edificat fins que la respectiva parcel-la
mereixi la qualificacié de solar, llevat que s’asseguri I’execucié simultania de la urbanitzacié i de
I’edificacié per mitja de les garanties i les previsions, per a cada cas, establertes en la legislacié
urbanistica i en les presents normes urbanistiques.

1.- Tindran la consideracid de solar, requisit indispensable per obtenir llicéncia d’edificacid, els
terrenys classificats com a sol urba que siguin aptes per a I’edificacié segons la seva qualificacid
urbanistica i que compleixin els requisits de I’article 42 del Reglament de la LOUS o norma que el
modifiqui o substituesqui.

No obstant aix0, d’acord amb la disposicio addicional tercera del RLOUSM, no sera exigible
I’existéncia de xarxa de sanejament en els segiients sectors de sol urba: AN-2, AN-3 i AN-4. En tot cas,
les fosses séptiques que s’instal-lin hauran de complir amb I’establert en el PHIB i, préviament a la
Ilicencia, obtenir I’autoritzacié de la DGRH.

2.- Quan no existeixi vial enfront de la parcel-la, s’admetra I’accés des d’un vial per als vianants, una
zona publica d’aparcaments o un espai lliure pablic. EI paviment haura de complir les condicions
seglents:

- Ser d’aglomerat o reg asfaltic, formig6 de ciment Portland, lloses, llambordes o maons o el que
I’ Ajuntament pugui estimar segons el cas.

- Tant el ferm com la base d’explanacié tindran la capacitat mecanica suficient per resistir el pas de
vehicles.

- Vorada al front de I’alineacio oficial de la parcel-la si I’Ajuntament tingués previst la construccio de
voreres.

3.- Els propietaris dels terrenys hauran de formalitzar la cessi6 dels vials que donen front a la seva
facana i, en el cas de solars que donin front a dos o més vials, s’haura de cedir el sol de tots els vials, li
donin o no la consideracio de solar.

4.- Quan sigui necessaria la pavimentacio de voreres o calgada, d’acord amb I’article 8.2 de la Llei
3/2005, de 20 d’abril, s’implantaran paviments amb un coeficient de luminancia mitjana o grau de
lluminositat elevat amb factor especular baix. La instal-lacié d’enllumenat public o la substitucio de
I’existent haura de complir amb el que estableix I’esmentada Llei segons alld que s’ha assenyalat en
I’article 4.4.01.

Justificacio del compliment de la normativa aplicable.
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La modificacid proposada compleix amb la legislacio vigent segons amb la seglient justificacio:
1. Legislacio estatal.

A aquest efectes es troba en vigor el Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (BOE n. 261, de 31.10.15).

D’acord amb I’article 24 del RDL 7/2015, de 30 d’octubre, les alteracions de I’ordenaci6 uranistica
vigent observaran els tramits procedimentals requerits per la legislacio aplicable. En aquest cas, les
modificacions de planejament s’han d’ajustar al mateix procediment que per a la seva formulacié pel
que, fins a la seva aprovacié definitiva, s’haura de donar compliment al tramit d’aprovacio inicial i
provisional, aixi com a I’exposicid publica corresponent. No obstant aixo, en el cas de municipis de més
de 10.000 habitants i constituir modificacié no estructurant, d’acord amb I’article 53 de la Llei 2/2014,
de 25 de marg, d’ordenacid i Us del sol, i 153 del RLOUSM, el propi ajuntament aprovara definitivament
la modificacio sense el previ tramit d’aprovacio provisional.

En aquest cas, Alcidia compta amb 19.763 habitants (2015), encara que sera el Consell de Mallorca,
d’acord amb el RLOUSM, qui en el seu informe determinara si aquesta modificacié té o no el caracter
d’estructurant.

En aquest cas, d’acord amb I’informe técnic del Consell de Mallorca de 22 de juny de 2016 (NR 5286,
de 23.06.16), es tracta d’una modificacio no estructural per la qual cosa es podra aprovar
definitivamente per I’ Ajuntament.

També s’haura de tenir en compte I’assenyalat en el RDL 7/2015, de 30 d’octubre que pugui afectar a
determinats aspectes del planejament segons se cita i desenvolupa en la present memoria. Aixi I’apartat 3
de I’article 70ter de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases del Regim Local, modificat per
la disposicié addicional novena del RDL 2/2008, de 20 de juny, que estableix que en el planejament,
excepte en cas de revisio, s’haura de justificar el seguient:

Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectue en el marco de un ejercicio pleno
de la potestad de ordenacidn, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo,
debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun
conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad
con la legislacién en la materia.

Per tant, en aquest cas, la modificacid de les NS no ha incidit sobre I’aprofitament del sol pel que no
existeix la necesariedad de fer constar en I’expedient la identitat de tots els propietaris o titulars d’altres
drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la seva iniciacid.

2. Legislaci6 autonomica.

L’article 58 de la referida LOUS i I’article 171 del RLOUSM, assenyalen que la modificacio de
gualsevol dels elements d’un instrument de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que regeixen la seva formaci6. A més, d’acord amb I’apartat 6, en I’expedient haura de
figurar la identitat de totes les persones propietaries o titulars d’altres drets reals sobre les finques
afectades durant els 5 anys anteriors a la seva iniciacid quan, indirecta o directament existeixi increment
de parametres d’edificabilitat, densitat 0 modificacié d’usos i, en el mateix sentit, I’article 174 del
RLOUSM:

Les propostes de modificacié de qualsevol instrument de planejament urbanistic que suposin,
indirectament o directa, bé un increment dels parametres d’edificabilitat o de densitat vigents, bé una
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modificacié dels usos del sol, han d’incorporar a I’expedient que es tramita, en els apartats
corresponents de la memoria informativa, la identitat de totes les persones propietaries o titulars
d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la seva iniciacio, segons
consti en el registre o instrument emprat a efectes de notificacions a les persones interessades, d’acord
amb la legislacio en la matéria.

A I’efecte del seu compliment, ens trobem que aquesta modificacid no suposa un canvi d’ds ni
d’edificabilitat.

D’altra banda i en el present cas, d’acord amb I’assenyalat en I’article 57 de la LOUS i 171 del
RLOUSM, es tracta d’una modificacio de planejament i no d’una revisio al no constituir una alteracio
substancial del model d’implantacié urbana, de la classificacio de sol, o de les determinacions per al seu
desenvolupament urbanistic, aixi com les disfuncions derivades de I’esgotament de la capacitat del pla
per necessitats reals de sol per determinats usos i activitats economigques.

Finalment, segons I’article 63 de la LOUS i 81 del RLOUSM, I’acord d’aprovacié definitiva i el
contingut documental, a més de publicar-se en el BOIB i punt d’accés electronic de I’ajuntament, s’haura
de comunicar al Consell de Mallorca i a I’ Arxiu d’Urbanisme de les Illes Balears.

3.- Pla territorial insular de Mallorca.

La present modificacio no es troba afectada pel Pla territorial insular de Mallorca, aprovat per acord del
Ple del Consell Insular de 13 de desembre de 2004 (BOIB n.188 ext, de 31.12.04). A més, el planejament
d’Alcudia es troba adaptat al referit PTIM des de 1’1 de febrer de 2007 (BOIB n. 33, de 03.03.07).

Relacid i justificacio de les modificacions dels planols.
Aquesta modificacio no afecta a la cartografia del planejament.
ESTUDI ECONOMIC i FINANCER | PROGRAMA D’ACTUACIO

Aguesta modificacié puntual no afecta ni suposa alteracié de I’Estudi Economic i Financer del
planejament vigent. Quant al programa d’actuacid, les NS manquen del referit programa d’actuacio.

MEMORIA DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L’article 22.4 del RDL 7/2015, de 30 d’octubre, estableix que la documentacié dels instruments
d’ordenacio urbanistica ha d’incloure un informe o memoria de sostenibilitat economica en el qual es
ponderara, en particular, I’impacte de I’actuacid en les Hisendes Publiques afectades per la implantacio i
el manteniment de les infraestructures necessaries o I’arrencada i la prestacio dels serveis resultants, aixi
com la suficiencia i adequacié de sol destinat a usos productius.

D’altra banda, I’article 36 de la Llei 2/2014, de 25 de marg, i 81 del RLOUSM, han previst I’informe de
sostenibilitat econdmica de les actuacions previstes entre els documents del planejament.

Aquesta modificacio no suposa la modificacio de cap sector de gesti6 urbanistica pel que no és necessari
el compliment del referit informe de sostenibilitat economica.

INFORME | MEMORIA DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

Segons I’article 9 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental de les llles Balears, els plans
i programes i les seves modificacions seran objecte d’una avaluacié ambiental estratégica simplificada,
d’acord amb els criteris de I’annex 4, quan aixi ho decideixi I’0rgan ambiental per constituir
modificacions menors.

14



MP 9 DE LES NORMES SUBSIDIARIES DEL MUNICIPI D’ALCUDIA: MEMORIA | NORMES

En aquest cas, es considera que aquesta modificacio constitueix una modificacié menor pel que, sempre
gue I’6rgan ambiental aixi ho consideri, estara subjecte al procediment d’avaluacié ambiental per no
complir els requisits de I’apartat 4t de I’article 9, encara que requerira d’avaluacié ambiental
simplificada.

07.- RESUM EXECUTIU DEL PLANEJAMENT

En compliment de I’article 25 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, article 37 de la Llei
2/2014, de 25 de marg, i 82 del RLOUSM, s’annexa el document de resum executiu del planejament.

AlcUdia, setembre de 2016

@u\%‘

Antoni Ramis Ramos
ARQUITECTE MUNICIPAL
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NORMES URBANISTIQUES
NORMA 2.1.01
SOLAR

El sol urba, a més de les limitacions especifiques que li imposin les presents NN.SS. i el planejament que el
desenvolupi, estara subjecte a la condicid de no poder ésser edificat fins que la respectiva parcel-la mereixi la
qualificacié de solar, llevat que s’asseguri I’execucié simultania de la urbanitzacié i de I’edificacié per mitja de
les garanties i les previsions, per a cada cas, establertes en la legislacio urbanistica i en les presents normes
urbanistiques.

1.- Tindran la consideracié de solar, requisit indispensable per obtenir Ilicéncia d’edificacid, els terrenys
classificats com a sol urba que siguin aptes per a I’edificacié segons la seva qualificacié urbanistica i que
compleixin els requisits de I’article 42 del Reglament de la LOUS o norma que el modifiqui o substituesqui.

No obstant aix0, d’acord amb la disposicié addicional tercera del RLOUSM, no sera exigible I’existéncia de
xarxa de sanejament en els segiients sectors de sol urba: AN-2, AN-3 i AN-4. En tot cas, les fosses septiques que
s’instal-lin hauran de complir amb I’establert en el PHIB i, préviament a la lliceéncia, obtenir I’autoritzacio de la
DGRH.

2.- Quan no existeixi vial enfront de la parcel-la, s’admetra I’accés des d’un vial per als vianants, una zona
publica d’aparcaments o un espai lliure pablic. El paviment haura de complir les condicions segients:

- Ser d’aglomerat o reg asfaltic, formigo6 de ciment Portland, lloses, llambordes o maons o el que I’ Ajuntament
pugui estimar segons el cas.

- Tant el ferm com la base d’explanaci6 tindran la capacitat mecanica suficient per resistir el pas de vehicles.
- Vorada al front de I’alineaci6 oficial de la parcel-la si I’ Ajuntament tingués previst la construccié de voreres.

3.- Els propietaris dels terrenys hauran de formalitzar la cessio dels vials que donen front a la seva facana i, en el
cas de solars que donin front a dos 0 més vials, s’haura de cedir el sol de tots els vials, li donin o0 no la
consideracio de solar.

4.- Quan sigui necessaria la pavimentacio de voreres o calcada, d’acord amb I’article 8.2 de la Llei 3/2005, de 20
d’abril, s’implantaran paviments amb un coeficient de luminancia mitjana o grau de lluminositat elevat amb
factor especular baix. La instal-laci6 d’enllumenat public o la substitucié de I’existent haura de complir amb el
que estableix I’esmentada Llei segons allo que s’ha assenyalat en I’article 4.4.01.
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