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MEMÒRIA INFORMATIVA I JUSTIFICATIVA 
 
01.- ANTECEDENTS 

 
Des de l’aprovació amb prescripcions l’1 de febrer de 2007 (BOIB n. 33, de 03.03.07) de la revisió del 
planejament municipal s’han produït dues modificacions que afectaven a una sèrie d’errors materials, 
actualització de normativa i altres modificacions menors per adaptar les Normes Subsidiàries a 
necessitats d’interès municipal i una tercera de transposició gràfica de la norma d’altures del nucli antic 
que va tenir la seva aprovació definitiva el 4 de novembre de 2014 (BOIB n. 165, de 04.12.14). 
 

a. 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, correcció 
d’errors en el BOIB n. 84, de 12.06.12), respectivament. 
 

b. La modificació núm. 3 que va incorporar el plànol d’alçades del nucli antic es va aprovar definitivament 
el 28 de novembre de 2014 (BOIB n. 165, de 04.12.14).  

 
c. La modificació núm. 4 és l’adaptació de les NS a la modificació núm. 2 del PTIM i es troba aprovada 

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

inicialment de 7 de setembre de 2015 (BOIB n. 138, de 19.09.15). 
 
e. La modificació núm. 6 és la relativa a la classificació del sector urbanizable directament ordenat de 

l’ART 10.4 i es troba aprovada inicialment de 5 de novembre de 2015 (BOIB n. 171, de 19.11.15). 
 
f. La modificació núm. 7, relativa al canvi de qualificació 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). 

 
g. La modificació núm. 8 relativa a la implantació d’un sistema general d’aparcament públic, es troba 

aprovada inicialment des del 29 de juliol de 2016 
 
02.- ÀMBIT I OBJECTE DE LA MODIFICACIÓ 
 
 Entre les modificacions de normes contingudes en la modificació núm. 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 sòl urbà per 
considerar-se solar.  Aquesta modificació, s’acollia a la disposició addicional vuitena de la Llei 2/2014, 
de 25 de març, d’ordenació i ús del sòl, per exonerar de la disponibilitat de xarxa de sanejament en 
determinats sectors de la zona de Bonaire.  

 
 No obstant això, l’aprovació posterior de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluació ambiental de les 

Illes Balears, que va regular aquesta situació en la seva disposició final cinquena amb la modificació de 
la disposició transitòria quarta de la LOUS, i la necessitat de desenvolupar de forma més detallada i 
justificada aquesta mesura, així com sotmetre-la a avaluació ambiental simplificada, han aconsellat 
desistir de la seva tramitació dins de la referida modificació núm. 7 i iniciar la seva modificació de forma 
independent en aquesta modificació de les NS. 

 
 El seu àmbit és el següents sectors de sòl urbà: 
 
- AN.2: 61,66 ha. 
- AN-3: 29,49 ha. 
- AN-4: 22,70 ha 
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03.- JUSTIFICACIÓ DE LES MODIFICACIONS 
 
3.1.- General. 
 

Aquesta modificació núm. 9, després de la revisió del planejament, està amparada en l’article 58 de la 
Llei 2/2014, de 25 de març (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 
urbanístic en vigor amb subjecció a les mateixes disposicions que regeixen per a la seva formació i 
aprovació. 
 
A més, aquesta modificació es justifica pel temps trancorregut des de la revisió del 2007 i la necessitat 
d’ajustar-la a normativa sobrevinguda que, en aquest cas, és la disposició addicional vuitena i transitòria 
quarta de la LOUS, segóns la modificació introduïda per la disposició final cinquena de la Llei 12/2016, 
de 17 d’agost, d’avaluació ambiental. 
 

3.2.-  De la conveniència i oportunitat. 
 
L’article 58 de la Llei 2/2014, de 25 de març (LOUS), i l’apartat 3 de l’article 171 del Reglament general 
de la Llei 2/2014, de 25 de març, d’ordenació i ús del sòl, per a l’illa de Mallorca (RLOUSM), exigeix la 
justificació de la conveniència i oportunitat de les modificacions de planejament en relació amb els 
interessos públics i privats concurrents. 
 
En aquest cas, la modificació de la norma 2.1.01 és convenient i oportuna per acollir-se a la referida 
disposició transitòria quarta de la LOUS que en la seva nova redacció assenyala el següent: 
 
“Procediment d’implementació de la xarxa de sanejament 
 
1. En els sòls urbans d’ús predominantment residencial existents en la data que la Llei d’avaluació 
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 l’aplicació del previst a la disposició 
addicional vuitena, es poden atorgar llicències d’edificació de nova planta per a ús residencial, així 
com els corresponents finals d’obra, llicències de primera ocupació i cèdules d’habitabilitat d’acord 
amb la normativa aplicable, sempre que concorrin els requisits següents: 
 
a) Que no siguin edificis plurifamiliars. 
b) Que disposin d’un sistema de recollida d’aigües residuals homologat que en garanteixi un tractament 
adequat. 
c) Que els promotors garanteixin, de qualsevol forma admesa en dret, l’execució de les obres per a la 
connexió a la xarxa de sanejament, una vegada que aquesta estigui efectivament implantada i en 
funcionament. 
d) Que l’ajuntament, mitjançant un acord plenari, hagi expressat el seu compromís de: 
 
i. Dotar de clavegueram a aquestes zones urbanes que no disposin de xarxa de sanejament. 
ii. O, si n’era el cas, a zones urbanes en les quals es trobi inviable la dotació de clavegueram, modificar 
el planejament general del municipi, de conformitat amb l’indicat a la disposició addicional vuitena 
d’aquesta llei. 
 
e) Que la llicència s’atorgui dins els terminis indicats als punts 2 i 3 d’aquesta disposició. 
 
En compliment del requisit previst a l’apartat 1.b) anterior s’ha d’acreditar que l’interessat ha fet una 
comunicació prèvia en què s’indicarà detalladament el sistema homologat de tractament davant 
l’administració competent en recursos hídrics a fi i efecte que controli els possibles impactes sobre el 
medi ambient. 
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En compliment del requisit previst a l’apartat 1.d) anterior, l’acord del ple serà eficaç a partir de la 
data de la seva publicació en el Butlletí Oficial de les Illes Balears. 
 
2. Per poder fer efectiva la possibilitat d’atorgar aquestes llicències d’edificació en el cas del supòsit 
indicat en el punt 1.d). i, s’estableixen els següents terminis: 
 
a) S’estableix un termini màxim d’un any des de l’aprovació de la Llei d’avaluació ambiental de les Illes 
Balears. 
Si durant aquest termini l’ajuntament corresponent no hagués aprovat el corresponent projecte 
d’urbanització, de dotació de serveis o d’obres ordinàries –segons sigui el cas- per implantar la xarxa 
de sanejament a la zona on es demanda la llicència i les connexions al sistema general de depuració, 
l’exempció que permet atorgar llicències, segons l’establert en el punt 1 anterior, quedarà 
automàticament sense vigor. 
Quan el procés d’aprovació del projecte indicat requereixi d’un informe preceptiu i/o vinculant o 
autorització d’una altra administració, el termini màxim establert quedarà interromput. A aquest efecte 
no computarà en aquest termini el període comprès entre la data de sol·licitud de l’informe a 
l’administració corresponent i la data d’entrada a l’ajuntament del citat document. 
No obstant això, el termini no quedarà interromput en els períodes que excedeixin del legalment previst 
en què l’ajuntament no complementi els requeriments o les peticions de documentació realitzats per 
l’administració que ha d’informar o autoritzar. 
b) A les zones on s’hagués complimentat l’indicat a l’apartat 2.a) anterior, s’estableix un termini afegit 
de dos anys des de l’aprovació del corresponent projecte. 
Si durant aquest termini l’ajuntament corresponent no hagués adjudicat les obres corresponent al 
projecte anteriorment referit, l’exempció que permet atorgar llicències, segons l’establert en el punt 1 
anterior, quedarà automàticament sense vigor. 
c) A les zones on s’hagués complimentat l’indicat a l’apartat 2.b) anterior, s’estableix un altre termini 
afegit de dos anys des de l’adjudicació de les referides obres. 
Si durant aquest termini l’ajuntament corresponent no hagués executat les citades obres, l’exempció que 
permet atorgar llicències, segons l’establert en el punt 1 anterior, quedarà automàticament sense vigor. 
d) A les zones on s’hagués complimentat l’indicat a l’apartat 2.c) anterior, s’estableix un últim termini 
d’un any des de l’acta de recepció de les referides obres. 
Si durant aquest termini l’administració responsable, l’ajuntament i/o el Govern, no ha posat en 
funcionament el sistema de depuració, distribució i emissió de les aigües depurades de forma adequada, 
l’exempció que permet atorgar llicències, segons l’establert en el punt 1 anterior, quedarà 
automàticament sense vigor. 
 
3. Per poder fer efectiva la possibilitat d’atorgar aquestes llicències d’edificació en el cas del supòsit 
indicat en el punt 1. d).ii., s’estableixen els següents terminis: 
 
a) S’estableix un termini màxim d’un any des de l’aprovació de la Llei d’avaluació ambiental de les Illes 
Balears. 
Si durant aquest termini l’ajuntament corresponent no hagués aprovat inicialment la modificació del 
planejament general, l’exempció que permet atorgar llicències, segons l’establert en el punt 1 anterior, 
quedarà automàticament sense vigor. 
b) A les zones que s’hagués complimentat l’indicat a l’apartat 3.a) anterior, s’estableix un termini afegit 
de dos anys des de l’aprovació inicial de la modificació del planejament general. 
Si durant aquest termini l’ajuntament no hagués obtingut l’aprovació definitiva de la modificació del 
planejament general, l’exempció que permet atorgar llicències, segons l’establert en el punt 1 anterior, 
quedarà automàticament sense vigor. 
Quan el procés d’aprovació requereixi d’informes d’altres administracions, el termini màxim establert 
quedarà interromput. A aquest efecte no computarà en aquest termini el període comprès entre la data 
de sol·licitud dels informes a les administracions corresponents i la data d’entrada a l’ajuntament del 
darrer dels documents esmentats. 
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4. Encara que l’exempció quedi sense vigor pel transcurs dels terminis establerts, les llicències ja 
atorgades podran obtenir els corresponents finals d’obra, llicències de primera ocupació i cèdules 
d’habitabilitat.” 
 
Aquesta conveniència i oportunitat, segons s’exposa en aquesta memòria, és conseqüència, a més del 
possible impacte ambiental en la instal·lació de la xarxa de sanejament, el seu elevant cost d’implantació 
en les referides zones. Aquestes circumstàncies, que suposen la falta de disponibilitat de xarxa de 
sanejament, impediria l’atorgament de llicències, deixant les parcel·les vacants sense possibilitat de ser 
edificades. Així doncs, d’acord amb l’anterior disposició transitòria quarta de la LOUS, es justifica el 
compliment del seu apartat 1.d.ii a l’efecte de poder seguir atorgant llicències. 
 

3.3.- Acreditació de l’interès públic. 
 
D’acord amb l’establert en l’article 4.1 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, aquesta modificació 
proposada redunda en l’interès públic ja que té per objecte acollir-se a la normativa sobrevinguda amb la 
finalitat d’atorgar llicències als sectors anteriorment indicats i el compliment amb això de la finalitat del 
planejament urbanístic. 

 
3.4.- Relació i justificació de les modificacions de les normes urbanístiques. 
 

Com s’ha esmentat en els apartats anteriors, es tracta del canvi de modificar la norma 2.1.01, que exigeix 
disposar de xarxa de sanejament per complir la condició de solar en tot el sòl urbà del municipi. Per una 
banda, la disposició addicional octava de la LOUS i tercera del seu Reglament permeten de forma 
motivada l’excepció a la implantació de la xarxa de sanejament en aquells àmbits de sòl urbà on es 
compleixi amb alguna de les següents condicions: 
 
1. Que l’execució de la xarxa de sanejament suposi, per les característiques geomorfològiques de la 
zona o per la baixa intensitat del nucli, un cost manifestament elevat. 
2. Que la seva implantació no suposi cap avantatge per al medi ambient. 
 
D’altra banda, la modificació, introduïda per la disposició final cinquena de la Llei 12/2016, de 17 
d’agost, d’avaluació ambiental, de la disposició transitòria quarta de la LOUS ha regulat les situacions i 
els terminis per a l’exoneració dels sectors sense possibilitat o amb dificultats econòmiques i/o medi 
ambientals de disposar i mantenir una xarxa de sanejament. 
 
Finalment, l’apartat 2n de la disposició addicional tercera del RLOUSM, assenyala que la justificació de 
la sol·lcitud d’exoneració ha de formar part del planejament i de la memòria ambiental. Quant al 
planejament urbanístic cal justificar el següent:  
 
Superfície de sòl urbà afectada per la proposta d’excepció a la implantació 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 homogènia d’ús residencial i tipologia unifamiliar aïllada 

especialment de segona residència, és a dir: 
 
 1. El sector AN-2 de sòl urbà està constituït pels següents polígons i qualificacions urbanístiques:  
 
- Polígon 1, 2, 3 i 11 (amb planejament aprovat del 4.02.74): 
 
 En aquest sector es troben les següents qualificacions urbanístiques de tipus residencial: zona extensiva 
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baixa c (E1c) i extensiva club (E4). Ambdues qualificacions urbanístiques només admeten l’ús 
residencial unifamiliar amb tipologia aïllada (plànol 5.2.1). 

 
- Polígon 4 (amb planejament aprovat el 21.12.65): 
 
 En aquest sector es troben les següents qualificacions urbanístiques de tipus residencial: zona extensiva 

baixa d (E1d) que només admet l’ús residencial unifamiliar amb tipologia aïllada (plànol 5.2.2).  
 
- Polígon 6 (amb planejament aprovat el 21.11.77): 
 
 En aquest sector es troben les següents qualificacions urbanístiques de tipus residencial: zona extensiva 

baixa b (E1b) i extensiva club (E4). Ambdues qualificacions urbanístiques només admeten l’ús 
residencial unifamiliar amb tipologia aïllada (plànol 5.2.3). 

 
- Polígon 6A (amb planejament aprovat el 22.09.71): 
 
 En aquest sector es troben les següents qualificacions urbanístiques de tipus residencial: zona extensiva 

baixa (E1-1) que només admet l’ús residencial unifamiliar amb tipologia aïllada (plànol 5.2.4). 
 
- Polígon 7 i 8 (amb planejament aprovat el 06.10.69): 
 
 En aquest sector es troben les següents qualificacions urbanístiques de tipus residencial: zona extensiva 

baixa b (E1b), extensiva especial (E-01), extensiva (E) i extensiva club (E4). Totes les qualificacions 
urbanístiques només admeten l’ús residencial unifamiliar amb tipologia aïllada (plànol 5.2.5). 

 
 2. El sector AN-3 (Paraíso de Bonaire) de sòl urbà compta amb pla parcial aprovat definitivament el 20 

 de novembre de 1978. L’ús exclusiu del sòl lucratiu (excepte del destinat a comercial i equipaments) és 
 el d’habitatge unifamiliar aïllat segons les qualificacions urbanístiques següents: extensiva (E) i 
extensiva club (E4). 

 
 3. En el sector AN-4 (Mal Pas) la qualificació urbanística és la de zona extensiva especial (E-01) que 

només admet l’ús residencial unifamiliar amb tipologia aïllada (plànol 5.3). 
 

4. Quant al sector AN-1, aquest encara no es troba en sòl urbà pel la qual cosa no forma part d’aquesta 
modificació. No obstant, és un sector continuació dels sectors AN-4 i AN-2 i l’ús lucratiu exclusiu és 
d’habitatge unifamiliar aïllat, segons les qualificacions urbanístiques: extensiva (E) i extensiva club (E4), 
pel que estarà en un futur en les mateixes condicions que aquests. 

 
 Quant al compliment de les condicions establertes en la disposició addicional tercera del RLOUSM, 

D’altra banda, aquests sectors compleixen amb les dues condicions establertes en aquesta disposició: 
 
1. L’execució 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 l’entitat: Consultors d’Enginyeria i Urbanisme SL., i en el mateix està previst un 
pressupost d’execució material de la xarxa de sanejament de aquesta zona de 3.367.561,30 € (pressupost 
de contrata: 4.728.729,58 €) per a una població màxima teòrica del sòl urbà de 974 parcel·les x 3 
habitats/parcel·la: 2.922 habitants, més 836 habitats del sòl urbanitzable.  
 
També es disposa del proyecte de la zona de Bonaire (sese la xarxa de connexió) de març 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 això, recents projectes d’instal·lació 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 
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cost seria de: 19.186,82 ml x 320 €/ml: 6.139.782,40 € 
 
A més, les condicions geomorfològiques d’aquests sectors suposarà que part de la xarxa por impulsió 
pous de reserva i tres estacions d’impulsió.  
 
Quant al tema dels costos de manteniment de la xarxa de sòl urbà una vegada instal·lada, aquests es 
poden estimar segons la següent justificació: 
 

- Ml de xarxa local de clavegueram (no incloses les escomeses): 19.186,82 
- Unitats d’impulsió 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’impulsió: 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 teòric de manteniment anual de la xarxa i estacions d’impulsió previst: 84.525,64 € 
 
Aquests costos de manteniment hauran de formar part del pressupost municipal. 
 
D’altra banda, a efectes comparatius, quant a la instal·lació de les fosses sèptiques en sòl urbà i el seu 
manteniment és necessari considerar: 
 

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

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

-  Fosses sèptiques, a partir de l’aprovació d’aquesta modificació, que formaran part de les noves llicències 
i que constitueixen sòl vacant: 315 unitats (32,34%). 
 
 

 

 
 

Quant als costos d’implantació de noves fosses sèptiques o substitució de les existents no homologades, 
així com dels cost de manteniment: 
 

- Costos de substitució de les fosses sèptiques existents i no homologades: 572 un x 4.500 €/un: 2.574.000 
€ 

- Costos d’implantació de les fosses sèptiques en les parcel·les vacants: 315 un x 3.000 €/un: 945.000 € 
 
Quant als costos de manteniment de les fosses sèptiques, 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 residències. Total cost de les parcel·les dels sectors de sòl urbà: 974 unitats x 2.160 €/any: 
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2.103.840 €  
 
Aquest cost, en aquest cas, ha de ser assumit pels propietaris. 

 

 
 
 
Comparant els costos d’implantació de la xarxa de sanejament amb els de instal·lació o substitució de les 
fosses sèptiques en els sectors considerats en aquesta modificació, resulta: 

 
- Cost estimat públic municipal d’implantació de la xarxa de sanejament: 6.139.782,40 € 
- Cost estimat dels particulars de substitució i d’implantació de noves fosses sèptiques: 3.519.000 € 

 
Comparant els costos de manteniment de la xarxa de sanejament i estacions impulsores, a càrrec de 
l’administració municipal, amb el cost de manteniment de les fosses sèptiques estances, a càrrec dels 
particulars, resulta: 
 

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

Conclusió: el cost d’implantació i manteniment de la xarxa de clavegueram és un cost públic a assumir 
per l’ajuntament, sent el d’implantació molt superior al de substitució de les fosses sèptiques existents i 
no estanques i de les noves pels particulars. Quant al cost de manteniment, el de la xarxa pública és un 
cost per al municipi inferior al que suposaria per als particulars el manteniment de les seves fosses 
sèptiques. En qualssevol cas, està justificada la sol·licitud d’exoneració pel cost elevat d’implantació de 
la xarxa enfront del sistema individualitzat de fosses sèptiques estanques. 
 
2. La seva implantació no suposa cap avantatge per al medi ambient. 

 
 Atès les característiques del terreny i la situació d’aquestes urbanitzacions prop de la costa, la 

implantació d’una xarxa de sanejament amb pous de recollida d’aigües residuals en la part baixa i 
estacions impulsores fins a la seva connexió amb la xarxa que es troba en el nucli d’Alcúdia, prop de la 
plaça de toros i a més de 4 quilòmetres de l’entrada del sector AN-4, no suposa cap avantatge per al medi 
ambient.  

 
 En tractar-se d’urbanitzacions bàsicament de segona residència i tipologia unifamiliar aïllada l’evacuació 
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mitjançant fosses sèptiques homologades i estances, amb contractes amb un gestor autoritzat, és una 
solució respectuosa amb el medi ambient.  

 
 A més, en aquest cas, la xarxa de sanejament la forma el transport pel gestor autoritzat i mitjançant 

camions i, en qualsevol cas, les llicències en aquesta zona s’atorguen des de 2004 i, després, des del 
2006 amb informe previ i favorable de la DGRH, mitjançant fosses sèptiques estanques i contracte amb 
gestor autoritzat.  

 
Quant a les fosses sèptiques antigues i no estanques, aquestas hauran de substituir-se per altres 
homologades i estanques. A aquests efectes l’Ajuntament planificarà aquesta obligació en un període 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 sòl urbà, a més de les limitacions específiques que li imposin les presents NN.SS. i el planejament que 
el desenvolupi, estarà subjecte a la condició de no poder ésser edificat fins que la respectiva parcel·la 
mereixi la qualificació de solar, llevat que s’asseguri l’execució simultània de la urbanització i de 
l’edificació per mitjà 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 gestió urbanística i a les presents normes urbanístiques. 
 

 1.- Tindran la consideració de solar, d’acord amb la Llei 4/2008, de 14 de maig, requisit indispensable 
per obtenir llicència d’edificació, els terrenys classificats com a sòl urbà que siguin aptes per a 
l’edificació segons la seva qualificació urbanística i que compleixin els requisits següents: 

 
 a).- Estar urbanitzats d’acord amb les determinacions establertes pel planejament urbanístic i que 

disposin, com a mínim, dels serveis bàsics següents: 
 
 - Xarxa viària amb un nivell de consolidació suficient per permetre la conectivitat amb la trama viària 

bàsica municipal. 
 - Xarxes d’abastament d’aigua i de sanejament. 
 - Subministrament d’energia elèctrica. 
 
 Els esmentats serveis urbanístics bàsics han de tenir les característiques adequades per a l’ús previst en 

el planejament urbanístic. 
 
 b).- Tenir assenyalades alineacions i rasants. 
 
 c).- Ser susceptibles de llicència d’edificació immediata per no estar inclosos en un sector subjecte a un 

pla especial de millora urbana, ni en un polígon d’actuació urbanística, 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 viària. 
 
 2.- Quan no existeixi vial enfront de la parcel·la, s’admetrà l’accés des d’un vial per als vianants, una 

zona pública d’aparcaments o un espai lliure públic. El paviment haurà de complir les condicions 
següents: 
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 - Ser d’aglomerat o reg asfàltic, formigó de ciment Pòrtland, lloses, llambordes o maons o el que 

l’Ajuntament pugui estimar segons el cas. 
 - Tant el ferm com la base d’explanació tindran la capacitat mecànica suficient per resistir el pas de 

vehicles. 
 - Vorada al front de l’alineació oficial de la parcel·la si l’Ajuntament tingués previst la construcció de 

voreres. 
 
 3.- Xarxes d’aigua potable i d’aigües residuals. 
 
 El dimensionat de les xarxes d’aigua potable i d’aigües residuals hauran de garantir el subministrament 

i l’evacuació dels habitants als quals donin servei. 
 
 4.- Xarxa de distribució d’energia elèctrica en baixa tensió pel límit del vial o espai lliure públics als 

quals dóna front la parcel·la, amb capacitat suficient per als usos existents o que puguin ésser 
necessaris, en tota la línia de subministrament, segons el Reglament electrotècnic de baixa tensió i 
instruccions complementàries. Les xarxes d’energia elèctrica i telefonia hauran d’enterrar-se. 

 
 5.- Per autoritzar en sòl urbà l’edificació en terrenys que no tinguin la condició de solar i que no 

s’incloguin en polígons o unitats d’actuació, el compromís d’urbanitzar comprendrà no només les obres 
que afectin el front de façana o façanes del terreny sobre el qual es pretengui construir, sinó a totes les 
infraestructures indispensables perquè es puguin prestar els serveis públics necessaris, tals com 
abastiment d’aigua, evacuació d’aigües residuals i de pluja, subministrament d’energia elèctrica, 
enllumenat públic i pavimentació de voreres i calçada, fins el punt d’enllaç amb les xarxes generals i 
viàries que estiguin en funcionament, d’acord amb les característiques esmentades segons el tipus de 
zona a la qual es trobi. La dotació d’infraestructura i serveis es durà a terme una vegada obtinguda 
l’aprovació del projecte d’obres ordinàries o projecte de dotació de serveis. 

 
 6.- Els estàndards assenyalats a l’apartat anterior tenen el caràcter de mínims 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 cessió dels vials que donen front a la seva 

façana i, en el cas de solars que donin front a dos o més vials, s’haurà de cedir el sòl de tots els vials, li 
donin o no la consideració de solar. 

   
 8.- A sòl urbà els propietaris de terrenys inclosos en una unitat d’actuació podran, així mateix, 

sol·licitar llicència d’edificació abans que els esmentats terrenys adquireixin la condició de solar, quan 
reuneixin els requisits de l’article 41 el Reglament de gestió urbanística i, per tant, s’hagin aprovats els 
projectes de compensació i d’urbanització. 

 
 No obstant això l’anterior, l’execució simultània de la urbanització i edificació, de conformitat amb allò 

que s’ha establit en el Pla territorial de Mallorca, només podrà autoritzar-se, en el cas d’unitats 
d’actuació situades en sòl urbà, als efectes de completar la urbanització i adquirir la condició de solar 
apte per a l’edificació o que s’acrediti que les obres d’urbanització estan en curs d’execució i ja 
finalitzades, com a mínim, les següents: Moviment de terres, vialitat rodada llevat de la capa de 
rodament, passos per als vianants amb solera de formigó llevat del paviment final, xarxes de serveis 
completes incloses les connexions amb les xarxes generals llevat de les àrees exonerades, i també, 
excepte la seva plantació, les zones verdes. Al sòl urbanitzable, a més del que assenyala anteriorment, es 
requereix que s’acrediti que s’han costejat i executat les obres necessàries per a l’ampliació dels 
sistemes generals exteriors a l’actuació. 

 
 9.- La dotació d’infraestructures i serveis es durà a terme una vegada obtinguda l’aprovació del 

projecte d’urbanització que inclourà el desenvolupament de les obres corresponents a l’execució dels 
vials, abastiment d’aigua, xarxa d’hidrants contra-incendis, evacuació d’aigües residuals i, si escau, de 
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pluja, subministrament d’energia elèctrica, enllumenat públic, amb les característiques esmentades 
segons el tipus de zona a la qual es trobi, i, si escau, zones verdes i arbrat. Així mateix, si és procedent, 
xarxa de telefonia, telecomunicacions, subministrament de gas, televisió per cable, etc. 

 
 10.- Quan sigui necessària la pavimentació de voreres o calçada, d’acord amb l’article 8.2 de la Llei 

3/2005, de 20 d’abril, s’implantaran paviments amb un coeficient de luminància mitjana o grau de 
lluminositat elevat amb factor especular baix. La instal·lació d’enllumenat públic o la substitució de 
l’existent haurà de complir amb el que estableix l’esmentada Llei segons allò que s’ha assenyalat en 
l’article 4.4.01. 

  
 Proposta de modificació: 

 
NORMA 2.1.01 
 
SOLAR 
 
El sòl urbà, a més de les limitacions específiques que li imposin les presents NS i el planejament que el 
desenvolupi, estarà subjecte a la condició de no poder ésser edificat fins que la respectiva parcel·la 
mereixi la qualificació de solar, llevat que s’asseguri l’execució simultània de la urbanització i de 
l’edificació per mitjà de les garanties i les previsions, per a cada cas, establertes en la legislació 
urbanística i en les presents normes urbanístiques. 
 

 1.- Tindran la consideració de solar, requisit indispensable per obtenir llicència d’edificació, els 
terrenys classificats com a sòl urbà que siguin aptes per a l’edificació segons la seva qualificació 
urbanística i que compleixin els requisits de l’article 42 del Reglament de la LOUS o norma que el 
modifiqui o substituesqui. 

 
 No obstant això, d’acord amb la disposició addicional tercera del RLOUSM, no serà exigible 

l’existència de xarxa de sanejament en els següents sectors de sòl urbà: AN-2, AN-3 i AN-4. En tot cas, 
les fosses sèptiques que s’instal·lin hauran de complir amb l’establert en el PHIB i, prèviament a la 
llicència, obtenir l’autorització de la DGRH. 

 
 2.- Quan no existeixi vial enfront de la parcel·la, s’admetrà l’accés des d’un vial per als vianants, una 

zona pública d’aparcaments o un espai lliure públic. El paviment haurà de complir les condicions 
següents: 

 
 - Ser d’aglomerat o reg asfàltic, formigó de ciment Pòrtland, lloses, llambordes o maons o el que 

l’Ajuntament pugui estimar segons el cas. 
 - Tant el ferm com la base d’explanació tindran la capacitat mecànica suficient per resistir el pas de 

vehicles. 
 - Vorada al front de l’alineació oficial de la parcel·la si l’Ajuntament tingués previst la construcció de 

voreres. 
 
 3.- Els propietaris dels terrenys hauran de formalitzar la cessió dels vials que donen front a la seva 

façana i, en el cas de solars que donin front a dos o més vials, s’haurà de cedir el sòl de tots els vials, li 
donin o no la consideració de solar. 

   
 4.- Quan sigui necessària la pavimentació de voreres o calçada, d’acord amb l’article 8.2 de la Llei 

3/2005, de 20 d’abril, s’implantaran paviments amb un coeficient de luminància mitjana o grau de 
lluminositat elevat amb factor especular baix. La instal·lació d’enllumenat públic o la substitució de 
l’existent haurà de complir amb el que estableix l’esmentada Llei segons allò que s’ha assenyalat en 
l’article 4.4.01. 

 
3.5.- Justificació del compliment de la normativa aplicable. 
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La modificació proposada compleix amb la legislació vigent segons amb la següent justificació: 
 
1. Legislació 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 Rehabilitación Urbana (BOE n. 261, de 31.10.15). 
 
D’acord amb l’article 24 del RDL 7/2015, de 30 d’octubre, les alteracions de l’ordenació uranística 
vigent observaran els tràmits procedimentals requerits per la legislació aplicable. En aquest cas, les 
modificacions de planejament s’han d’ajustar al mateix procediment que per a la seva formulació pel 
que, fins a la seva aprovació definitiva, s’haurà de donar compliment al tràmit d’aprovació inicial i 
provisional, així com a l’exposició pública corresponent. No obstant això, en el cas de municipis de més 
de 10.000 habitants i constituir modificació no estructurant, d’acord amb l’article 53 de la Llei 2/2014, 
de 25 de març, d’ordenació i ús del sòl, i 153 del RLOUSM, el propi ajuntament aprovarà definitivament 
la modificació sense el previ tràmit d’aprovació provisional. 
 
En aquest cas, Alcúdia compta amb 19.763 habitants (2015), encara que serà el Consell de Mallorca, 
d’acord amb el RLOUSM, qui en el seu informe determinarà si aquesta modificació té o no el caràcter 
d’estructurant.  
 
En aquest cas, d’acord amb l’informe tècnic del Consell de Mallorca de 22 de juny de 2016 (NR 5286, 
de 23.06.16), es tracta d’una modificació no estructural  per la qual cosa es podrà aprovar 
definitivamente per l’Ajuntament. 
 
També s’haurà de tenir en compte l’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 memòria. Així l’apartat 3 
de l’article 70ter de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases del Règim Local, modificat per 
la disposició addicional novena del RDL 2/2008, de 20 de juny, que estableix que en el planejament, 
excepte en cas de revisió, s’haurà de justificar el següent:  
 
Cuando una alteración de la ordenación urbanística, que no se efectúe en el marco de un ejercicio pleno 
de la potestad de ordenación, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, 
deberá hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros 
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco años anteriores a su iniciación, según 
conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad 
con la legislación en la materia. 
 
Per tant, en aquest cas, la modificació de les NS no ha incidit sobre l’aprofitament del sòl pel que no 
existeix la necesariedad de fer constar en l’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 iniciació. 
 
2. Legislació autonòmica. 
 
L’article 58 de la referida LOUS i l’article 171 del RLOUSM, assenyalen que la modificació de 
qualsevol dels elements d’un instrument de planejament urbanístic se subjecta a les mateixes 
disposicions que regeixen la seva formació. A més, d’acord amb l’apartat 6, en l’expedient haurà de 
figurar la identitat de totes les persones propietàries o titulars d’altres drets reals sobre les finques 
afectades durant els 5 anys anteriors a la seva iniciació quan, indirecta o directament existeixi increment 
de paràmetres d’edificabilitat, densitat o modificació d’usos i, en el mateix sentit, l’article 174 del 
RLOUSM: 
 
Les propostes de modificació de qualsevol instrument de planejament urbanístic que suposin, 
indirectament o directa, bé un increment dels paràmetres d’edificabilitat o de densitat vigents, bé una 
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modificació dels usos del sòl, han d’incorporar a l’expedient que es tramita, en els apartats 
corresponents de la memòria informativa, la identitat de totes les persones propietàries o titulars 
d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la seva iniciació, segons 
consti en el registre o instrument emprat a efectes de notificacions a les persones interessades, d’acord 
amb la legislació en la matèria. 
 
A l’efecte del seu compliment, ens trobem que aquesta modificació no suposa un canvi d’ús ni 
d’edificabilitat. 

 
D’altra banda i en el present cas, d’acord amb l’assenyalat en l’article 57 de la LOUS i 171 del 
RLOUSM, es tracta d’una modificació de planejament i no d’una revisió al no constituir una alteració 
substancial del model d’implantació urbana, de la classificació de sòl, o de les determinacions per al seu 
desenvolupament urbanístic, així com les disfuncions derivades de l’esgotament de la capacitat del pla 
per necessitats reals de sòl per determinats usos i activitats econòmiques. 
 
Finalment, segons l’article 63 de la LOUS i 81 del RLOUSM, l’acord d’aprovació definitiva i el 
contingut documental, a més de publicar-se en el BOIB i punt d’accés electrònic de l’ajuntament, s’haurà 
de comunicar al Consell de Mallorca i a l’Arxiu d’Urbanisme de les Illes Balears. 
 
3.- Pla territorial insular de Mallorca. 
 
La present modificació 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’Alcúdia es troba adaptat al referit PTIM des de l’1 de febrer de 2007 (BOIB n. 33, de 03.03.07). 
 

3.6.- Relació i justificació de les modificacions dels plànols. 
 

Aquesta modificació no afecta a la cartografia del planejament. 
 
04.- ESTUDI ECONÒMIC i FINANCER I PROGRAMA D’ACTUACIÓ 
 

Aquesta modificació puntual no afecta ni suposa alteració de l’Estudi Econòmic i Financer del 
planejament vigent. Quant al programa d’actuació, les NS manquen del referit programa d’actuació.  

 
05.- MEMÒRIA DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
 

L’article 22.4 del RDL 7/2015, de 30 d’octubre, estableix que la documentació dels instruments 
d’ordenació urbanística ha d’incloure un informe o memòria de sostenibilitat econòmica en el qual es 
ponderarà, en particular, l’impacte de l’actuació en les Hisendes Públiques afectades per la implantació i 
el manteniment de les infraestructures necessàries o l’arrencada i la prestació dels serveis resultants, així 
com la suficiència i adequació de sòl destinat a usos productius.  
 
D’altra banda, l’article 36 de la Llei 2/2014, de 25 de març, i 81 del RLOUSM, han previst l’informe de 
sostenibilitat econòmica de les actuacions previstes entre els documents del planejament. 
 
Aquesta modificació no suposa la modificació de cap sector de gestió urbanística pel que no és necessari 
el compliment del referit informe de sostenibilitat econòmica. 

 
06.-      INFORME I MEMÒRIA DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL 
 

Segons l’article 9 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluació ambiental de les Illes Balears, els plans 
i programes i les seves modificacions seran objecte d’una avaluació ambiental estratègica simplificada, 
d’acord amb els criteris de l’annex 4, quan així ho decideixi l’òrgan ambiental per constituir 
modificacions menors. 
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En aquest cas, es considera que aquesta modificació constitueix una modificació menor pel que, sempre 
que l’òrgan ambiental així ho consideri, estarà subjecte al procediment d’avaluació ambiental per no 
complir els requisits de l’apartat 4t de l’article 9, encara que requerirà d’avaluació ambiental 
simplificada. 
 

07.- RESUM EXECUTIU DEL PLANEJAMENT 
 

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

 
Alcúdia, setembre de 2016 
 

 
Antoni Ramis Ramos 
ARQUITECTE MUNICIPAL 
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NORMES URBANÍSTIQUES 
 

NORMA 2.1.01 
 
SOLAR 
 
El sòl urbà, a més de les limitacions específiques que li imposin les presents NN.SS. i el planejament que el 
desenvolupi, estarà subjecte a la condició de no poder ésser edificat fins que la respectiva parcel·la mereixi la 
qualificació de solar, llevat que s’asseguri l’execució simultània de la urbanització i de l’edificació per mitjà de 
les garanties i les previsions, per a cada cas, establertes en la legislació urbanística i en les presents normes 
urbanístiques. 
 

 1.- Tindran la consideració de solar, requisit indispensable per obtenir llicència d’edificació, els terrenys 
classificats com a sòl urbà que siguin aptes per a l’edificació segons la seva qualificació urbanística i que 
compleixin els requisits de l’article 42 del Reglament de la LOUS o norma que el modifiqui o substituesqui. 

 
 No obstant això, d’acord amb la disposició addicional tercera del RLOUSM, no serà exigible l’existència de 

xarxa de sanejament en els següents sectors de sòl urbà: AN-2, AN-3 i AN-4. En tot cas, les fosses sèptiques que 
s’instal·lin hauran de complir amb l’establert en el PHIB i, prèviament a la llicència, obtenir l’autorització de la 
DGRH. 

 
 2.- Quan no existeixi vial enfront de la parcel·la, s’admetrà l’accés des d’un vial per als vianants, una zona 

pública d’aparcaments o un espai lliure públic. El paviment haurà de complir les condicions següents: 
 
 - Ser d’aglomerat o reg asfàltic, formigó de ciment Pòrtland, lloses, llambordes o maons o el que l’Ajuntament 

pugui estimar segons el cas. 
 - Tant el ferm com la base d’explanació tindran la capacitat mecànica suficient per resistir el pas de vehicles. 
 - Vorada al front de l’alineació oficial de la parcel·la si l’Ajuntament tingués previst la construcció de voreres. 
 
 3.- Els propietaris dels terrenys hauran de formalitzar la cessió dels vials que donen front a la seva façana i, en el 

cas de solars que donin front a dos o més vials, s’haurà de cedir el sòl de tots els vials, li donin o no la 
consideració de solar. 

   
 4.- Quan sigui necessària la pavimentació de voreres o calçada, d’acord amb l’article 8.2 de la Llei 3/2005, de 20 

d’abril, s’implantaran paviments amb un coeficient de luminància mitjana o grau de lluminositat elevat amb 
factor especular baix. La instal·lació d’enllumenat públic o la substitució de l’existent haurà de complir amb el 
que estableix l’esmentada Llei segons allò que s’ha assenyalat en l’article 4.4.01. 
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