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Relativa al canvi de I'ordenacié d'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

L'instrument d'ordenacié urbanistica general actualment vigent al municipi de Petra sén les
Normes Subsidiaries (NS), aprovades definitivament per la Comissié Insular d’Urbanisme de
Mallorca el 9 de marg de 1995 i publicades al BOCAIB num. 57 de 6 d’abril del mateix any.

Posteriorment, s’han aprovat definitivament les segilients modificacions del planejament:
MP num. 3 Cami des Cos (BOIB 22/06/2002)
MP num. 2 Equipament docent (BOIB 03/10/2002)
MP ndm. 4 Ampliacié sol urba zona de serveis (BOIB 20/03/2009)
MP Delimitacié UA5 (BOIB 28/11/2009)
BIC Ampliacié del Conjunt Historic (BOIB 12/01/2013)

Els darrers anys s’han impulsat una serie de modificacions puntuals que tenien com a objectiu
resoldre ambits concrets del planejament que no s’ajusten a les necessitats actuals del municipi.
Entre aquestes modificacions, s'hi trobava la reordenacié de diferents ambits, situats al limit oest
del nucli, que es troben classificats com a sol urba, perod que ara com ara no s’han desenvolupat,
trobant-se, per tant, en situacio de sol urba sense urbanitzacié consolidada.

La Modificacié puntual nim. 1/2018, incorporava, en la documentacié que s’aprova inicialment,
fins a dotze propostes de modificacio, autbnomes i independents entre elles. La tramitacié
d'aquest document, per0d, no va continuar, atesa la complexitat que suposava resoldre
conjuntament i de forma coordinada totes les modificacions en un sol expedient.

Per aquest motiu, es planteja actualment, la tramitacié d’'un document de modificacié puntual de
les NS de Petra per resoldre dues de les modificacions proposades per I'anterior MP 1/2018 -les
modificacions segona i tercera-, en relacié amb la reordenacié d’'un ambit continu al Col-legi
Public “Fra Juniper Serra” i la proposta d'una nova qualificacié urbanistica per aquest ambit que,
sobre la base d’'una qualificacid ja existent, ajusti les condicions d’algada, reculada i dimensio6 de
les edificacions resultants a les caracteristiques de I'entorn.

Aguest ambit es troba en sol urba, ara bé, al planejament vigent hi consta la delimitacié d'uns
vials que es troben prevists, perd no executats. Aix0 és aixi gairebé 30 anys després de
I'aprovacié definitiva del planejament urbanistic I'any 1995. Cal tenir en compte que aquest ambit
no ha comptat amb una eina de gestié urbanistica que hagi permés la seva execucid.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenacié d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

La present modificacié del planejament de Petra es redacta d’acord amb el que estableix la
legislacié urbanistica vigent, que es relaciona, de forma no exhaustiva, a continuacié:

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 refds de la Llei del
sol i Rehabilitacio urbana. (LSRU)

Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’Avaluacié Ambiental de les llles Balears.

Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i transici6 energética.

Planejament urbanistic i territorial vigent:

Normes Subsidiaries de planejament de Petra, aprovades definitivament el 9 de marg de
1995 (NS'95) i les seves modificacions posteriors.

Pla Territorial Insular de Mallorca, aprovat definitivament per acord del Ple del Consell
Insular de Mallorca el 13 de desembre de 2004, i les seves modificacions posteriors.

Pla d’Intervencié en Ambits Turistics de Mallorca, aprovat definitivament per acord del Ple
del Consell Insular de Mallorca de dia 9 de juliol de 2020 (PIAT).

Pla d'Equipaments Comercials de Mallorca, aprovat definitivament per acord del Ple del
Consell Insular de Mallorca dia 1 d'abril de 2019 (PECMa).

Pla Director Sectorial de Carreteres de Mallorca, aprovat definitivament per acord del Ple
del Consell Insular de Mallorca dia 3 de desembre de 2009.

A efectes de donar compliment a la normativa en matéria d'avaluacié d'impacte ambiental vigent,
el Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la llei d’avaluacié
ambiental de les llles Balears (BOIB 150, de 29 d’agost de 2020) i la Llei 21/2013, de 9 de
desembre, d’avaluacié ambiental (BOE nim. 296, de I'11 de setembre de 2013), d’acord amb la
proposta de modificacié es presenta la petici6 de no subjeccié6 a avaluaci6 ambiental
estrategica.

D'acord amb el que estableix I'article 57 de la LUIB, el planejament urbanistic té vigencia
indefinida i pot ser objecte de suspensié, modificacié i revisié.

L'alteracié del contingut del planejament urbanistic només admet dues figures juridiques: la
revisié o la modificacio (articles 58 i 59 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de
les llles Balears).

Segons l'article 59 de la Llei 12/2017, en endavant LUIB:
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

Article 59. Modificacié dels instruments de planejament urbanistic

1. La modificacid de les determinacions dels instruments de planejament urbanistic s’ha
de dur a terme d’acord amb les disposicions d’aquesta llei que en regeixen la formulacid.

(.)

En el cas del pla general, s’entén per modificacié la introduccié de qualssevol tipus de
canvis en les seves determinacions que no comportin la seva revisid en els termes que
estableix I'article anterior.

2. Si la modificacié d’'un instrument de planejament urbanistic comporta un increment de
sostre edificable o un canvi d’us del sol, el valor de repercussié del qual fos superior al
derivat de I'Gs atribuit pel planejament anterior i es justifica en la formulacié d’'una memoria
de viabilitat economica basada en un estudi de mercat en els termes establerts en I'article
47.4 d’aquesta llei, procedira a dur a terme les cessions de sol per a dotacions i per al
percentatge public de plusvalues que s’estableix en els articles 29 i 30 d’aquesta llei,
aplicats a l'increment de I'aprofitament atribuit.

3. Les propostes de modificacié d’un instrument de planejament urbanistic han de raonar i
justificar I'oportunitat i la conveniéncia de la iniciativa amb relacid als interessos publics i
privats concurrents. L‘0rgan competent per tramitar la modificacio ha de valorar
adequadament la justificacid de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha
de denegar-la motivadament.

4. Les propostes de modificacions dels plans urbanistics han de contenir les
determinacions adequades a la seva finalitat, contingut i abast especifics, d’entre les
propies de l'instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas:

a) Han d'identificar i descriure, en la documentacié escrita i grafica, les determinacions
i les normes urbanistiques objecte de modificacid.

b) Han d’establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d’ordenacié
corresponents, les determinacions que s’introdueixen amb la modificacié i que
substitueixen les precedents.

¢) Han d'incorporar, en els casos sotmesos a avaluacié ambiental estratégica, els
documents exigits en la legislacié d’avaluacié ambiental.

d) Han d’incorporar un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, en els casos que la
finalitat especifica ho requereixi.

e) Han d'incorporar la memoria de viabilitat econdmica i I'informe de sostenibilitat, en el
cas de la seva formulacié preceptiva, en els termes establerts en aquesta llei i en la
legislacié estatal.

5. Les propostes de modificacié de qualsevol instrument de planejament urbanistic que
suposin, indirectament o directa, un increment dels parametres d’edificabilitat o de densitat
vigents, o bé una modificacid dels usos del sol, han d’incorporar a I'expedient que es tramiti
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 iniciacid, segons consti en el registre o
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

I'instrument emprat a efectes de notificacions a les persones interessades, d’acord amb la
legislacio en la mateéria.

El present document s’ha de considerar com una modificacié del planejament urbanistic vigent,
ja que preveu canvis en 'ordenacié detallada d'un ambit de sol urba de reduida extensid, sense
que aquests canvis no suposen, en cap cas, I'alteracié de I'actual model territorial.

La modificacid plantejada comporta, per I'ambit objecte d'actuacio, tres propostes diferents: per
una banda, la modificacié de I'ordenacié en un ambit de superficie 7.792 m?, per altra, el canvi de
qualificacié a Urbana Jardi 2 (UJ-2) i, en darrer lloc, la reduccié de la superficie de sol urba en
2.231 m?, que passen a classificar-se com a sol rustic.

UNA MODIFICACIO NECESSARIA, CONVENIENT | OPORTUNA

La necessitat de la modificacié és causada pel fet que, des de I'aprovacid de les vigents NS de
1995 no s’ha executat 'ordenacié planificada. El fet que no es trobi delimitat I'ambit ni el sistema
de gestio, no ha facilitat I'execucié de I'ambit, i ha afectat de manera desigual als diferents
propietaris inclosos. Per aix0, es proposa una reordenacié d’aquest ambit que pretén, d'una
banda, tancar la trama urbana i, per altra, facilitar I'execucié de la nova ordenacié proposada.

La conveniéncia de la modificacié es justifica per la mateixa necessitat d’actualitzar el
planejament vigent d’acord amb noves propostes d’ordenacié que no comptin amb afeccions
sobre parcel-les sense proposar una eina de gestié urbanistica que permeti resoldre-les.

| 'oportunitat s’explica perqué la modificacié puntual del planejament és I'eina adequada per
poder fer els canvis necessaris en I'ambit objecte de la modificacié que es proposa.

La present proposta planteja canvis en un ambit contigu al Col-legi Public “Fra Juniper Serra”,
delimitat pel nord pel Cami de Son Fogé, per l'est per la prolongacié del carrer Escultor Guillem
Galmés, pel sud pel limit amb el sol rdstic i per I'oest pel carrer Antoni Ripoll o carrer Fora. La
principal caracteristica d'aquest ambit és que la seva ordenacié vigent preveu la prolongacié de
dos vials que acaben en cul-de-sac, sense establir una eina de gestié urbanistica que faciliti la
seva execucio.
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Figura 1. Zonificacié general sol urba. MD 2 NS Petra (18/09/2002 - BOIB nim. 119 de 03/10/2002)
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

Amb l'objectiu de resoldre 'ordenacié d’aquest ambit, i sense que es prevegi la necessitat de
continuar amb I'extensié de nous vials ni el desenvolupament d’'un nou fragment de teixit urba en
aquest ambit, es proposen canvis en la classificacié del sol i també una nova qualificacié
urbanistica.

L'objectiu de reordenar I'ambit implica les segiients propostes:
1) Eliminar els vials en cul-de-sac

Els vials en cul-de-sac no aporten una solucié de mobilitat practica, ni per I'ambit, ni pel conjunt
del municipi. Ara bé, el que fa més particular aquest espai és que es troba sense executar i no
compta amb una eina de gestié urbanistica que guii la seva execucié. D'aquesta manera hi ha
una part dels propietaris que d'acord amb la seva condicié de solar i a 'abséncia d'aquesta
eina de gestié que englobi el conjunt de I'ambit proposat a les normes vigents, poden
materialitzar I'edificabilitat atorgada i d'altres que, afectats per I'obertura d’un vial, no poden
edificar per I'afeccié prevista. D'acord a aix0, la nova proposta d'ordenaci6 es realitza a partir
dels vials existents.

Ordenatid vigent = Oroenacs propossda

on m Mmoot (12.062 m

T2) i et o urka

Figura 2. Propostes d’ordenacio, vigent i proposada. Font: Elaboracié propia

2) Modificar la linia de sol urba, per ajustar-la a la realitat fisica de les parcel-les que ja tenen la
condicié de sol urba.

Com pot veure's a la figura anterior, la proposta implica la desclassificacié d’un total de 2.231
m2 de sol urba. Es classifica com a sol urba un ambit de 651 m?, actualment sol rustic, i es
classifica com a sol rdstic un ambit de 2.882 m2.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenacié d'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

[ Ambix {12.062 m?) |1 Limit del 50l urba

De ristica urba D'urba a nistic

Figura 3. Increment i disminucié del sol urba de Petra. Font: Elaboracié propia.

3) Crear una nova qualificacio urbanistica, Urbana Jardi 2.

Es proposa una nova qualificacié que caracteritzi I'ambit amb edificacions de baixa altura,
entre mitgeres i reculades de I'alineacié de vial, amb arees enjardinades a I'espai de reculada.
L'ambit esta qualificat en el planejament vigent amb la zonificacié Residencial Extensiva Baixa
(REB) i es proposa la requalificacié d’aquest ambit a una versié de la qualificacié Urbana Jardi
(UJ) ja existent al planejament urbanistic vigent (localitzada a la carretera d’entrada Ma-3310).
La nova proposta, anomenada Urbana Jardi 2 (UJ-2), modifica alguns dels parametres
urbanistics respecta la UJ: per una banda, manté la tipologia edificatoria de la UJ, pero ajustant
alguns parametres com sén l'ocupacié de solar i 'edificabilitat maxima, amb la intencié
d’ajustar la mida mitjana dels habitatges resultants, actualment de 360 m2 per habitatge; i, per
al'altra, s’ajusta a les caracteristiques i mida de la parcel-la de la tipologia extensiva de la qual

prové I'ambit.
Qualificacions vigents Qualificacié proposada
REB uJ UJ-2
Altura maxima 6,00 m. i
Altura Altura total fins al Altura maxima 6,50 Altura maxima 6,50 m.

m.
carener 7,50 m.

Altura en nim.

plantes

Planta baixa + pis.

Planta baixa + pis.

Planta baixa + pis.

Ocupacio solar

40% del solar en totes
les plantes. Possibilitat
planta soterrani mateixa
superficie que extensio
edificacid.

60% del solar.
Possibilitat planta
soterrani mateixa
superficie que
extensioé edificacio.

40% del solar.
Possibilitat planta
soterrani mateixa
superficie que extensio
edificacid.

Reculada

Separacié minima a
alineaci6 de vial 5,00 m.
Separacié minima a
eixos de mitgeres 3,00
m.

Separacié minima a
alineacid de vial 5,00
m.

Separacié minima a
alineacid de vial 5,00 m.

Facana minima

15,00 m.

10,00 m.

10,00 m.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenacié d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

Edif. maxima - volum | 0,8 m%?/m? 1,2 m?2/m? 0,6 m?2/m?

Superficie minima 400,00 m? 300,00 m? 400 m?

Taula 1. Principals parametres urbanistics comparats. Font: Elaboracié propia.

Aquestes propostes impliquen els seglients canvis en I'edificabilitat i en el nombre d’habitatges
resultants de I'ambit.

En el conjunt de I'ambit

‘ Qualificacio ‘ Edificabilitat

Area ‘Edlflcablhtat‘ (Irli?) ‘Habitatges

(m?) (m?)
Residencial Extensiva
Estat actual . 0,8 m2/m? 8.058 6.446 400 21
Baixa (REB)
‘ Proposta ‘ Urbana Jardi 2 (UJ-2) ‘ 0,6 m2/mz | 7.792 ‘ 4.563 ‘ 400 ‘ 17 ‘

Taula 2. Nombre d'habitatges potencials entre I'estat actual i proposat. Font: Elaboracié propia.

Sobre cada parcel‘la

Ordenacié vigent Ordenacié proposada
Sostre
Sup. | construit | Sup. REB | Edif. REB | NUum. | Sup.UJ-2 | Edif. UJ-2 | Ndm. | Dif. Edif.
(m2) real (m?) (0,8m?) | hab. (m?) (0,6 m?) hab. (m?)
1 469 0 469 3752 1 469 281,4 1 -93,8
2 231 0 231 184,8 1 231 138,6 1 -46,2
3 275 0 275 220,0 1 275 165,0 1 -55
4 275 0 275 220,0 1 275 165,0 1 -55
5 275 0 275 220,0 1 275 165,0 1 -55
6 227 220 227 181,6 1 227 136,2 1 -45,4
7 361 623 361 288,8 1 361 216,6 1 -72,2
8 1454 239 1454 1163,2 2 983 589,8 1 -573,4
9 1091 163 1053 842,4 2 674 404,4 1 -438
10 1083 103 1048 838,4 2 657 394,2 1 -444,2
11 1141 0 1107 885,6 2 723 4338 1 -451,8
12 495 0 354 283,2 1 474 284,4 1 1,2
13 454 0 330 264,0 1 435 261,0 1 -3
14 279 154 203 162,4 1 268 160,8 1 -1,6
15 539 104 402 321,6 1 512 307,2 1 -14,4
16 552 0 401 320,8 1 524 314,4 1 -6,4
17 414 25 190 152,0 1 242 1452 1 -6,8
Mitjana 407,3 Mitjana 268,4
Taula 3. Variacié d'edificabilitat entre I'ordenacié vigent i la proposada. Font: Elaboracio propia
1 Veure taula 6, apartat 4 per coneixer la relacié del codi amb les parcel-les cadastrals afectades.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenacié d'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

120 m ® [] Ambit (12.062 m?) Cadastre Xarxa viaria publica [ Residencial intensiva baixa
::-J Limit del sol urba Parcel-les afectades Residencial extensiva baixa ~ Residencial general antiga
Urbana Jardi 2 Sol ristic (AT Harmonitzacio) Equipaments

Figura 4. Identificacié de les parcel-les de la taula 3. Font: Elaboracié propia.

4 MODIFICACIO SEGONS LES DETERMINACIONS DE LA LLEI 12/2017, DE 29 DE
DESEMBRE, D'URBANISME DE LES ILLES BALEARS (LUIB), | DEL SEU
REGLAMENT GENERAL (RLUIB).

En aquest apartat es dona tractament i justificacié a les diferents determinacions que estableixen
la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears (d'ara endavant LUIB), i del
seu Reglament general (RLUIB), en relacié amb la proposta de modificacio:

En relaci6 amb el contingut i a la tramitacio de les modificacions dels instruments de
planejament urbanistic.

D'acord amb el que estableix I'article 59 de la LUIB, qualsevol modificacié dels instruments de
planejament urbanistic, s’haura d'ajustar a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio.
Segons el previst a I'apartat 5, a més, a I'expedient hi haura de figurar la identitat de totes les
persones propietaries titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys
anteriors a la seva iniciacio, segons consti en el registre o l'instrument emprat a efectes de
notificacions a les persones interessades, d’acord amb la legislacié en la matéria.

En aquest cas, els canvis en les NS vigents repercuteixen només en la cartografia, incorporant a
la modificacio els planols d’ordenacié amb les correccions necessaries per dur a terme d’'objecte
proposat. S'incorpora un informe justificatiu de la no subjeccid a avaluacié ambiental estrategica
en un document annex a la present modificacio.

Finalment, I'apartat cinque de I'article 59 de la LUIB estableix:
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Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

“5. Les propostes de modificacié de qualsevol instrument de planejament urbanistic que
suposin, indirectament o directa, un increment dels parametres d’edificabilitat o de densitat
vigents, o bé una modificacid dels usos del sol, han d’incorporar a I'expedient que es tramiti
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 iniciacid, segons consti en el registre o
I'instrument emprat a efectes de notificacions a les persones interessades, d’acord amb la
legislacié en la mateéria.”

D’acord amb aix0, s'annexa a I'expedient la informacié dels titulars o propietaris de drets reals de
les parcel-les afectades, que es relacionen a continuacio (taula 4).

Parcel-les que completa o parcialment romanen en sol urba:

Codi | Ref. cadastral Codi | Ref. cadastral

1 0149002ED1804N 10 0149010ED1804N
2 0149003ED1804N 11 0149001ED1804N
3 0149004ED1804N 12 0250703ED1805S
4 0149005ED1804N 13 0250704ED1805S
5 0149006ED1804N 14 0250705ED1805S
6 0149007ED1804N 15 0250706ED1805S
7 0149011ED1804N 16 0250707ED1805S
8 0149008ED1804N 17 0250708ED1805S
9 0149009ED1804N

Parcel-les que completa o parcialment es desclassifiquen a sol rustic:

Codi Ref. cadastral
1 07041A0110690
2 07041A0110706

Taula 4. Parcel-les afectades per la reordenacié de I'ambit entre I'ordenacié vigent i la proposada. Font: Elaboracié
propia a partir de les dades del Cadastre.

La proposta de modificacié compleix les previsions de la LUIB i del Pla Territorial de l'illa de
Mallorca, i no es troba afectat per la resta de plans territorials:

Pla director sectorial de pedreres.
Pla director sectorial de carreteres.
Pla director sectorial per a la gestié dels residus urbans de l'illa de Mallorca.

Pla director sectorial per a la gestié dels residus de la construccié, demolicio,
voluminosos i pneumatics fora d’Us de l'illa de Mallorca.

Pla director sectorial energétic.
Pla director de transports.

Pla director sectorial de telecomunicacions.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

A efectes de donar compliment a la normativa en matéria d'avaluacié d'impacte ambiental vigent,
el Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’avaluacié
ambiental de les llles Balears (BOIB num. 150, de 29 d'agost de 2020) i la Llei 21/2013, de 9 de
desembre, d’avaluacié ambiental (BOE nim. 296, de I'11 de setembre de 2013), i d'acord amb el
que estableix 'article 12, s'inclou en I'expedient un informe técnic justificatiu de la no subjeccié
al tramit avaluacié ambiental estratégica.

Actualment, I'Ajuntament de Petra vol dur a terme canvis en I'ordenacié d'un ambit que no s’ha
desenvolupat des de I'aprovacié definitiva de les normes urbanistiques vigents. Aixo és aixi, en
certa manera, perqué aquest no compta amb una eina de gestié urbanistica que permeti el seu
desenvolupament, és a dir, d'un repartiment de les carregues i els beneficis associats a
I'ordenacio de I'ambit.

A més, com a particularitat de I'ambit, cal tenir en compte també que gairebé la totalitat del
parcel-lari que el conforma sén parcel-les que disposen de tots els serveis urbanistics.

D’acord amb aix0, es du a terme la seglient analisi d'alternatives d'ordenacié de I'ambit objecte
de la present modificacié puntual.

Per poder realitzar I'estudi d’alternatives i determinar la millor proposta d'ordenacié s’ha partit
dels seglients criteris:

- Capacitat de gestié: s'avalua la capacitat de gestié del sol, valorant-se positivament
I'existéncia d’eines de gestié urbanistica que facilitin la seva execucid. Es valora també
positivament la no necessitat d'eines de gestid urbanistica per poder executar I'edificacio.

- Ordenacio: es valora positivament el tancament de la trama existent, amb consolidacié
dels carrers existents, sense haver de preveure en aquest ambit nous creixements de sol
urba.

- Edificabilitat: es valora positivament que I'ordenacié proposada no suposi un increment
de l'edificabilitat actualment prevista. Aixi mateix, es valora positivament la reduccié de
I'edificabilitat i de la mida mitjana dels habitatges, que la qualificacié REB i UJ vigent és
400 m? i 360 m?2 per habitatge, respectivament.

- Mobilitat: es valora positivament que la millora de la connectivitat, tant per a vehicles com
per avianant i bicicletes. En aquest cas, es considera que els culs-de-sac no contribueixen
a la millora de la mobilitat.

- Afectacid ala propietat: es valora positivament I'equilibri de les afeccions amb el grau de
consolidacid, amb l'objectiu de facilitar la gestid.

- Qualitat paisatgistica: es valora positivament que la proposta segueixi criteris de qualitat
paisatgistica, i s'adapti a les tipologies edificatories propies de I'entorn, que no
distorsionin les tradicionals del nucli de Petra, part del qual es troba declarat com a BIC.
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Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

Sostenibilitat econdmica: es valora positivament que les actuacions previstes, en relacié

amb les dotacions i infraestructures publiques, tenguin un cost proporcionat i assumible
per la hisenda municipal al llarg del temps.

A continuacié, s'exposen les alternatives contemplades i, finalment, s’avaluen aquestes segons
els criteris establerts.

S’han considerat 3 alternatives:

ALTERNATIVA 0. Correspon a la no actuacié sobre el planejament i suposa mantenir I'ordenacié
actualment vigent. Aquesta permet el desenvolupament d'aquest fragment de sol urba
mitjangant I'execucié de dos nous vials acabats en cul-de-sac (figura 7). L'obertura d’aquests
vials suposa la creacié de nous solars residencials, perd la manca d'una eina de gesti
urbanistica en dificulta I'execucié i el repartiment equitatiu de carregues i beneficis.
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Figura 5. Alternativa 0. Font: Elaboracié propia a partir de les dades del MUIB.

ALTERNATIVA 1. Desenvolupar una proposta de reordenacié de I'ambit que no requereixi eina
de gestidé urbanistica. Aquesta proposta neix del fet que gairebé totes les parcel-les disposen
dels serveis urbanistics necessaris per considerar-se solars. D'aquesta manera es preveu la
consolidacié i tancament de la trama urbana i es modifica el limit de sol urba, reduint la superficie
de sol urba en 2.231 m?, que passarien a sol rustic. S'inclou, també, un canvi de qualificacié que
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ajusta parametres urbanistics per tal que es redueixi la dimensié de la superficie dels habitatges
resultants amb la qualificacié REB i també proposa una nova caracteritzacié de I'ambit amb
edificacions de baixa algada, entre mitgeres i reculades de l'alineacié de vial, amb arees
enjardinades a I'espai de reculada.
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Figura 6. Alternativa 1. Font: Elaboracié propia a partir de les dades del MUIB.

A continuacié, es presenta un quadre resum de les qualificacions i superficies de I'ordenacio
proposada (Figura 6).

Ambit (m?) Qualificacio Ordenacio proposada (m?)
Xarxa viaria publica 1.380
12.062 Residencial urbana jardi 2 (UJ-2) 7.792
Sol rustic 2.891

Taula 5. Noves qualificacions de 'ambit de I'ordenacié proposada. Font: Elaboracié propia.

ALTERNATIVA 2. Aquesta alternativa preveu la classificacié d’aquest ambit com a sol rustic, per
no haver-se desenvolupat des de I'aprovacié definitiva de les NS. Ara bé, tenint en compte que
gran part del parcel-lari existent compta amb la condicié de solar, i fins i tot algunes es troben ja
edificades, sobre la base d’'aquesta proposta s’haurien de preveure indemnitzacions a les quals
hauria de fer front I'administracio local.
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0 10 20m @ [] Ambit (12.062 m2) Cadastre Xarxa viaria publica [ Residencial intensiva baixa
r_: Limit del s6| urba Sol rdstic (AT Harmonitzacid) Residencial general antiga
Equipaments

Figura 7. Alternativa 2. Font: Elaboracié propia a partir de les dades del MUIB.

Factors Alt. 0 Alt. 1 Alt. 2
Capacitat de gestié 0 +3 -1
Ordenacid -1 +3 2
Edificabilitat 0 +2 +1
ﬁggﬂfc g(e:i('sa Mobilitat -1 0 0
Afectaci6 a la propietat -1 +1 -3
Qualitat paisatgistica -1 +1 +3
Sostenibilitat economica -1 +3 2
Total -5 +13 -4

Taula 6. Valoracié de les alternatives. Font: Elaboracié propia.

D’acord amb les caracteristiques de cada una de les tres alternatives proposades, és l'alternativa
1 la que obté una major puntuacid. Aixd és aixi perque aquesta respon a un equilibri entre el
manteniment de les possibilitats edificatories de les parcel-les que, ara com ara, ja tenen la
condicié de solar, sense generar un nou creixement del teixit residencial. A més, la proposta de
canvi de qualificacié permet arribar a una edificacié resultant que, reculada de I'alineacié a vial,
es caracteritza per comptar amb arees enjardinades que eixamplen les visuals des de la via
publica i, a més, proposa també uns parametres urbanistics més ajustats sobre la base dels quals
en resulten habitatges amb unes dimensions més properes a les necessitats actuals.
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Arran de la modificacié proposada s'introdueixen canvis en el document normatiu, concretament,
en la Secci6 4a de Zona urbana jardi (UJ) del Capitol Il de Zonificacié en sol urba. S’introdueixen
també els canvis corresponents en la documentacié grafica (veure document Ill), se substitueixen
els planols d'ordenacio de les NS vigent del 01 al 05.

Secci6 4a. Zona urbana jardi (UJ)

Definicié: Aquesta zona es caracteritza per edificacions de baixa altura entre mitgeres i
reculades de [l'alineacié a vial o espai lliure public, amb arees enjardinades a I'espai de
reculada.

Article 108. Altura reguladora maxima (ARM)

L’altura reguladora maxima és 6,50 metres, corresponent a Pb + pis.
Article 109. Ocupacio maxima del solar

L’edificacié ocupara com a maxim el 60% de la superficie del solar.

Es pot construir una edificacié adossada a la mitgera del fons en les condicions de I'article
101.

Es pot construir una planta soterrani ocupada exclusivament a la superficie ocupada per
I'edificacid.
Article 110. Reculada minima

L’edificacié respectara una reculada minima a I'alineacié de vial o espai lliure public de 5,00
metres.

Dit espai de reculada sera enjardinat. Podran superar aquesta limitacid les cornises i rafecs
inferiors a 60 centimetres.

Article 111. Tanca de tancament

Als efectes d'uniformar les tanques dels solars en I'alineacié de vial o espai lliure public,
aquestes hauran de tenir una part de I'obra massissa d’una altura aproximada de 1,00
metres i la resta fins a 2,00 metres ha de ser tancament transparent que pot solucionar-se
a base d’'una barrera vegetal, reixa metal-lica, gelosia, balustrada, entre d’altres.

Article 112. index d’edificabilitat net.
L'index d’edificabilitat net es de 1,20 m? sostre/m? solar.

El solar pot tenir dimensions i superficie inferiors a la minima en cas de impossibilitat fisica
de complimentar dits minims.
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Nou subtipus en la Zona urbana jardi 2 (UJ-2)

S'introdueixen al Capitol Il de Zonificacié en sol urba, a la seccid 4a, Zona urbana-jardi (UJ) els
parametres urbanistics que la qualificacié Zona urbana jardi 2 (UJ-2).

Secci6 4a. Zona urbana jardi (UJ)

Definicié: Aquesta zona es caracteritza per edificacions de baixa altura entre mitgeres i
reculades de I'alineacid a vial o espai lliure public, amb arees enjardinades a I'espai de
reculada.

Es distingeixen dos subtipus dins aquesta qualificacid, segons la seva localitzacié dins el
nucli.

El subtipus UJ-1 (o UJ), es correspon amb el conjunt de parcel-les situades al llarg del carrer
Bellavista, al limit sud del nucli.

El subtipus UJ-2, es correspon amb el conjunt de parcel-les situades al carrer Fora i Cami
de Son Fogé.

Article 108. Altura reguladora maxima (ARM)
L’altura reguladora maxima és 6,50 metres, corresponent a Pb + pis.
Article 109. Ocupaciéo maxima del solar
Ocupacio:
UJ-1. L’edificacié ocupara com a maxim el 60% de la superficie del solar.
UJ-2. L’edificacié ocupara com a maxim el 40% de la superficie del solar.

Es pot construir una edificacié adossada a la mitgera del fons en les condicions de I'article
101.

Es pot construir una planta soterrani ocupada exclusivament a la superficie ocupada per
I'edificaci6.
Article 110. Reculada minima

L’edificacié respectara una reculada minima a I'alineacié de vial o espai lliure public de 5,00
metres.

Dit espai de reculada sera enjardinat. Podran superar aquesta limitacid les cornises i rafecs
inferiors a 60 centimetres.

Article 111. Tanca de tancament

Als efectes d'uniformar les tanques dels solars en I'alineacié de vial o espai lliure public,
aquestes hauran de tenir una part de I'obra massissa d’una altura aproximada de 1,00
metres i la resta fins a 2,00 metres ha de ser tancament transparent que pot solucionar-se
a base d’'una barrera vegetal, reixa metal-lica, gelosia, balustrada, entre d’altres.
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Article 112. index d’edificabilitat net.

UJ-1 UJ-2
index d’edificabilitat net 1,20 m? de sostre/m? solar 0,60 m? de sostre/m? solar
Fagana minima solar 10,00 m/ 10,00 ml
Superficie minima solar 300,00 m? 400,00 m?

El solar pot tenir dimensions i superficie inferiors a la minima en cas d'impossibilitat fisica
de complimentar dits minims.

Es permetra també I'edificacié en solars que no reuneixen les condicions minimes de

parcel-la o fagana, quan aquests constitueixin unitat registral independent a I'entrada en
vigor de la norma que s’exceptua.

Segons l'article 59.4 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears, les
propostes de modificacions dels plans urbanistics han d'incorporar un estudi d’avaluacié de la
mobilitat generada, en els casos que la finalitat especifica ho requereixi.

La present modificacié suposa canvis en l'ordenacié, qualificacié i fins i tot, perd en menor
mesura, en la classificacié del sol, eliminant els vials en cul-de-sac previstos en I'ordenacié
vigent. Ara bé, sobre la base d'aquests canvis es redueixen el nombre d’habitatges resultants
(canviant la qualificacié de Residencial extensiva baixa (REB) a la nova qualificacié d’Urbana

Jardi 2 (UJ-2) i, a més, no es creen nous equipaments ni infraestructures que suposin un
increment de la mobilitat rodada (figura 6).

Per aix0, no es preveu que la MP tengui efectes significatius sobre la mobilitat del municipi.

Aerkit (12002 m%)
Vi gl ti o

lictes —* Unicadirsceid

+——* Dchle direrif

Vial no axec utat

Figura 8. Estudi de mobilitat. Comparatiu entre I'ordenacié vigent i proposada. Font: Elaboracié propia.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

D’acord amb el que estableix la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears,
la competencia d'aprovacié d'aquest planejament és del Consell Insular de Mallorca, d'acord amb
I'article 54, que diu el seglient:

Article 54. Competéncies en I'aprovacio del planejament

1. Correspon als ajuntaments I'aprovacid inicial i la tramitacid de tots els instruments de
planejament urbanistics prevists en aquesta llei. Correspon al consell insular I'aprovacid
definitiva dels plans generals i de la resta dels plans urbanistics, amb I'aprovacid prévia
provisional per part del municipi, excepte en els casos segiients:

a) Els instruments de planejament urbanistic del terme municipal de Palma,
I'aprovacid definitiva dels quals correspon al mateix ajuntament en els termes fixats
per la Llei 23/2006, de 20 de desembre, de capitalitat.

b) Els plans d'ordenacié detallada, les seves revisions i les seves modificacions,
I'aprovacid definitiva dels quals correspon als ajuntaments en els municipis de més
de 10.000 habitants.

c) Els plans parcials, els plans especials i els estudis de detall, I'aprovacié dels quals
correspon a l'ajuntament.

2. L’drgan que aprovi definitivament els plans que preveu aquest article n’ha de trametre un
exemplar diligenciat a I’Arxiu d’Urbanisme de les llles Balears i a I'ajuntament o al consell
insular, segons qui I'hagi aprovat.

Aixi mateix, en l'article 55 de la LUIB, s’estableix la tramitacié que ha de seguir l'instrument de
planejament, i que es resumeix a continuacio:

Tramitacié de la modificacié puntual d’acord amb l'article 55 de la Llei 12/2017".

Aprovacié inicial
Correspon al Ple de I'Ajuntament de Petra
De la documentacié completa, inclosa la relativa a la tramitacié ambiental que sigui preceptiva.

Informaci6 publica: 30 dies per instruments que no comporten AAE ordinaria.

(d'acord amb I'art. 12 de la LUIB) Queé ha d'incloure: Anunci BOIB.

Publicacié a la seu electronica de I'administracié que tramita el
procediment.

Aquest procés ha de dur-se a terme en compliment del que estableix
I'article 12 de la LUIB de participacié ciutadana i accés a la
informacié.

Sol-licitud d’informes a A mode no exhaustiu es relacionen les segiients:

administracions afectades: Serveis técnics d'urbanisme, del Departament de territori del

Consell de Mallorca.
IB Dona

Introduccié de les modificacions procedents del procés d'informacié publica i de sollicitud d’'informes
a administracions afectades:

Si sén substancials, la documentacié completa s’ha de sotmetre de nou a informacié publica.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

Aprovaci6 provisional
Correspon al Ple de I'Ajuntament de Petra

De I'drgan amb competencies urbanistiques del Consell Insular de

Sol-licitud d'informes:
Mallorca.

Aprovacié definitiva.
Correspon al Consell Insular de Mallorca

"Per a qualsevol aclariment consultar I'article 55 de la Llei 12/2017, disponible en el segiient enllag:
https://www.caib.es/sites/institutestudisautonomics/ca/n/llei_12-2017/

La Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les illes Balears, estableix en el seu article
39 punt 2 el segiient:

Article 39. Contingut de la memoria del pla general.

()

2. La memdria informativa i justificativa del pla general s’ha de referir als punts segiients:

(.)

e) Un resum executiu que delimiti els ambits o les parcel-les en els quals I'ordenacié
estructural projectada altera la vigent en els termes establerts en I'apartat iii. de la lletra d)
anterior alteracié que s’ha de justificar en les memories de viabilitat , econdmica, s’ha de
localitzar en els planols d’ordenacid i de la qual se n’ha de determinar I'abast i, si escau, els
ambits en qué se suspenen [‘ordenacié o els procediments d’execucié o d’intervencié
urbanistica, i la durada d’aquesta suspensio.

Aixi mateix, I'article 12 de la LUIB, relatiu a la participacié ciutadana i accés a la informacié
estableix en el punt 2.a) “La documentacié exposada al public ha de constar d’'un resum que
inclogui, com a minim, una explicacié detallada de les modificacions que planteja i, si s’escau, els
ambits i I'abast de la suspensié que comporti.”.

D’acord amb I'exposat als articles en qliestio s'inclou en aquest apartat un resum dels canvis que
s’han introduit en aquest document respecte a I'ordenacio vigent i I'abast d’aquesta alteracid.

La present modificacié puntual de les NS de Petra proposa el canvi d’ordenacié d’un ambit acotat
del nucli urba de Petra que, en cap cas suposa l'alteracié de I'actual model territorial.

La modificacié plantejada comporta, per I'ambit objecte d'actuacio, tres propostes diferents: per
una banda, la reordenacié d’'una superficie de 7.792 m?, per altra, un canvi de qualificacié a
Urbana Jardi 2 (UJ-2) i, en darrer lloc, la reduccié de la superficie de sol urba desclassificant a
rdastic 2.231 m2.

Amb el canvi de qualificacié es proposa una nova caracteritzacié de I'ambit amb edificacions de
baixa altura, entre mitgeres i reculades de l'alineacio de vial, amb arees enjardinades a I'espai de
reculada. Mitjancant aquesta també s’ajusten els parametres urbanistics per tal de reduir la
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dimensié de la superficie dels habitatges resultants,
superficie proporcionada a les necessitats actuals.

MP de les NS de Petra

Relativa al canvi de I'ordenacié d'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

amb la intencié d’encaminar cap a una

Ambit (m2) | Qualificaci6 Ordena(lrc:?)vigent pro%lgse:;:i(?nz)
Xarxa viaria publica 3.343 1.380
Residencial extensiva baixa (REB) 8.058 -

12.062 Residencial urbana jardi (UJ-2) - 7.638
Sol rustic 661 3.044

Taula 7. Canvi en els usos del sol entre I'ordenacié vigent i la proposada. Font: Elaboracié propia.

L'ambit conté un total de disset (17) parcel-les afectades pel canvi del limit de sol urba i
qualificacio urbanistica.

Ordenacid vigent

Ambit (12.062 m?)
L .J Limit del 53 urba

Xarxa viaria publica | Residencial imensiva baixa

Residencial extensiva baixa Residencial general antiga

Cadastre Urbana jardi 2 Equipaments

S0l rastic (AT Harmonitzacié)

Figura 10. Comparacié de I'ordenacié vigent i la proposada. Font: Elaboracié propia.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenacié d'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

TRAMITACIO | PARTICIPACIO PUBLICA.

La documentacio d’aquesta modificacié puntual de planejament s’aprovara inicialment pel ple de
I'ajuntament i se sotmetra a informacié publica per un periode de 30 dies, sempre que no estigui
subjecte a Avaluacié ambiental estratégica ordinaria.

Aquesta aprovacio6 determinara la suspensio de llicencies al manco en el ambits en els quals les
noves determinacions suposin una modificacié del regim urbanistic, si aixi procedeix d’acord
amb l'article 51 de la LUIB.

11 TRACTAMENT D’'INFORMES | AL-LEGACIONS

11.1 Informe de 17/06/2025, del ST d'urbanisme del Consell de Mallorca, d’acord amb
I'article 55.3 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears

La Comissié Insular, d'acord amb el dictamen la Ponéncia Técnica d’'Ordenacié del Territori i
Urbanisme, va acordar, en sessié de 27 de juny de 2025, emetre I'informe de conformitat en el
tramit previst en l'article 55.3 de la LUIB, d’acord amb les consideracions de I'informe técnic de
17/06/2025. A continuacio, es dona tractament a les consideracions d'aquest informe:

1. Cal aportar la identitat de totes les persones propietaries o titulars d'altres drets reals sobre
les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la iniciacié de la MP.

S’ha completat també la taula 4 de la present Memoria.
L'Ajuntament adjuntara a I'expedient la relacié completa de les persones propietaries o titulars.

2. Cal aportar els documents de la MP 1/2025 separats (expedient administratiu complet:
memoria, planols, Acord del Ple, informe juridic, informe técnic...), signats i degudament
diligenciats.

L’Ajuntament aportara els documents separats, signats i degudament diligenciats.

3. Cal modificar els planols afectats per al MP 1/2025, per tal d'incorporar les modificacions de
planejament anteriors (aprovades definitivament).

S’han modificat els planols, veure apartat IV de documentacié grafica.

11.2 Informe relatiu a la consulta sobre la no subjeccié a avaluacié ambiental estratéegica
de la Modificacié puntual niim. 1/2025 de les Normes Subsidiaries de Petra (Mod.
1/2023 Tram Cami de Son Fogo)

D'acord amb l'informe resposta de I'drgan ambiental, la Modificacié puntual es troba subjecte a
avaluacié ambiental estratégica simplificada per no complir amb els requisits establerts a I'article
12.6 del Text refés de la Llei d'avaluacié ambiental de les llles Balears, atés que es produeixen
canvis en la classificacié del sol, convertint 651 m?, actualment classificades com a sol rustic, en
sol urba.

S'adjunta document d’AAE simplificada.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

En aquest apartat es duu a terme el tractament de les al-legacions presentades en el marc del
periode d'exposicio al public posterior a I'aprovaci6 inicial del document.

Durant aquest periode es varen rebre 3 al-legacions, que es relacionen a continuacié:

ID Al-legant Data presentacié NUm. registre
01 Associacio La Mola Petra Lluitant 04/04/2025 2025-E-RC-695
02 Sebastia Balle Mesquida 07/04/2025 2025-E-RC-704
03 Associacio La Mola Petra Lluitant 01/04/2025 2025-E-RC-663

En el seglient tractament de les al-legacions Unicament es dona resposta a aquelles que
guestionen el contingut tecnic i de redaccid. Es considera que el conjunt de I'al-legacié 03 exposa
consideracions relatives a la tramitacié administrativa, per tant, no es tracta en aquest document.

OBJECTE /RESUM D’ESCRIT D'AL-LEGACIONS:
Les al-legacions tracten diferents punts

(Al-legacié 1) Es considera que no s’entén el titol, i que dins la modificacié hi ha dues
modificacions totalment diferenciades i subordinades que haurien de tramitar-se per
separat. Es proposa un nou titol per a la Modificacié puntual, ja que es considera que la
ciutadania ho entendria millor i també donaria més seguretat juridica: Modificacié Seccié
42 zona urbana-jardi (UJ) art. 108 a art. 1712 NS 1995 i canvi de I'ordenacié d’'un ambit
contigu al col-legi public Fra Juniper Serra. Cami de Son Fog0.

(Al-legacid 1i2) S'exposa que no hi ha un llistat d’afectats tal com determina l'article 59.5
de la LUIB.

(Al-legacié 1) Exposa que no hi ha un justificacié raonada coherent de la motivacié de la
modificacio. Es considera que a I'ordenacio vigent, afegint la prolongacié del vial fins al
carrer Escultor Galmés, es milloraria la connexié urbana a la zona i tota la mobilitat dins
el poble de Petra. Aquesta opcid no esta contemplada dins la Memoria.

(Al-legacié 1) Considera que a dia d’avui es necessari disposar de sol urba i que no entén
perque es vol llevar aquesta zona urbana.

(Al-legacié 1 2) Vulnera l'article 51.8 de la LUIB.
(Al-legacid 1 i 2) Finalment al-lega nul-litat per dos motius:

Vulneraci6 de l'article 51 de la LUIB.
(no han passat cinc anys des del 22-02-2025 per poder fer una nova aprovacio
inicial)
Vulneraci6 de l'article 59 de la LUIB.
INFORME TECNIC DE RESPOSTA:

El codi de la modificacié es corregeix per 1/2025 i la data a quan va entregar-se la
documentacié a I'Ajuntament per a la seva tramitacio.

La modificacié compta amb un titol genéric per a la reordenacié d’un ambit que, com bé
s’especifica a la propia al-legacid, inclou canvis en la seva ordenacid i la proposta d'una
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

qualificacié urbanistica propia. No s’han tramitat els dos objectius de canvis en
I'ordenaci6 i la proposta d'una qualificacié urbanistica propia en dues modificacions
puntuals, degut a que mitjangant dos objectius s’afecta al mateix ambit.

De fet, és comu que quan es pretén reordenar un ambit s'ajusti una qualificacié existent
amb I'objectiu d’aconseguir ordenar-lo tenint en compte les particularitats que s’hi volen
introduir, en aquest cas, mitjangant UJ-2 es proposa una nova caracteritzacié de I'ambit
amb edificacions de baixa altura, entre mitgeres i reculades de l'alineacié de vial, amb
arees enjardinades a I'espai de reculada. S'ajusten també els parametres urbanistics,
respecte UJ per tal de reduir la dimensié de la superficie dels habitatges resultants, amb
la intencié d’encaminar cap a una superficie proporcionada a les necessitats actuals.

Es considera adient el titol de la MP, degut a que les modificacions introduides a la
normativa afecten Unicament a I'ambit ordenat del cami de Son Fogé.

Es revisara el llistat d'afectats i s'inclouran per parcel-les que faltin.

A I'ordenaci6 vigent de I'ambit, que inclou els carrers amb cul de sac en forma de creu, li
manca una eina de gestié urbanistica, tal com una unitat d’actuacio, que permeti el seu
desenvolupament. La voluntat mitjangant al present modificacié puntual no ha estat de
dotar I'ambit amb una unitat d’actuacié que permeti als propietaris afectats desenvolupar
I'ordenacié proposada per tal d'aconseguir sol lucratiu a canvi de I'execucié de la
urbanitzacid, sin6 eliminar els vials i permetre als propietaris comptar amb solars de sol
urba sense carregues associades. Es precisament d’aquesta manera que s'obté sol urba
que pot executar-se rapidament.

La resposta d’aquest punt esta vinculada al punt anterior.
Es tracta de consideracions relatives a la tramitacié administrativa.

Es tracta de consideracions relatives a la tramitacié administrativa.

PROPOSTA DE RESOLUCIO:
Es desestima, tot i que es corregeix el codi de la MP, de 1/2023 a 1/2025.
S'estima
Es desestima
Es desestima
No procedeix resposta teécnica

No procedeix resposta técnica
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenacié d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

S'inclou en aquest apartat I'estudi economic i financer i I'informe de sostenibilitat econdmica
d’acord amb el que estableix I'apartat 4 de l'article 59 de la LUIB.

“4. Les propostes de modificacions de plans urbanistics han de contenir les determinacions
adequades a la seva finalitat, contingut i d’abast especifics, d’entre les propies de
I'instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas: (...)

Han d'incorporar la memoria de viabilitat economica i I'informe de sostenibilitat, en el cas
de la seva formulacid preceptiva, en els termes establerts en aquesta llei i en la legislacié
vigent.”

L'article 47 de la LUIB estableix el contingut dels estudis economics del planejament.
“Article 47. Contingut dels estudis economics del planejament

1. L'estudi economic i financer del pla general conté I'estimacié del cost economic de les
actuacions de transformacié urbanistica previstes a I'estudi, la identificacié dels subjectes
publics o privats responsables de la seva execucié i I'analisi de les previsions de
finangament public d’aquelles que corresponen a I'administracid, aixi com I'establiment
dels terminis en qué se’n preveu el desenvolupament.

2. L'informe de sostenibilitat econdomica, en funcid de les determinacions establertes en el
pla general i en els instruments de planejament de desenvolupament actualitzats en el
moment de la seva execucid, és aplicable a les actuacions a qué es refereix I'article 23.2
d’aquesta llei, excepte en les de dotacié quan no comportin cessions de sol public que
requereixin el manteniment per I'administracié actuant. L'informe ha de ponderar I'impacte
de I'actuacié en les hisendes publiques afectades per la implantacio i el manteniment de
les infraestructures necessaries o la posada en funcionament i la prestacio dels serveis
resultants, en els termes establerts en la legislacié estatal.

Especificament i en relacié amb l'impacte economic per a la hisenda local, s’han de
quantificar els costs de manteniment per a la posada en marxa i la prestacid dels serveis
publics necessaris per atendre el creixement urba que preveu el pla general, i s’ha d’estimar
I'import dels ingressos municipals derivats dels principals tributs locals, en funcié de
I'edificacié i la poblacid potencial previstes, avaluats en funcid dels escenaris
socioeconomics previsibles fins que estiguin acabades les edificacions que I'actuacid
comporta.

3. La memoria de viabilitat econdomica s’ha d’incloure en el pla general i en els instruments
de planejament que el desenvolupin i s’ha de referir a les actuacions que incrementin I'index
d’edificabilitat bruta o canviin I'is global pel que fa a les determinacions estructurals
establertes en el planejament anterior, aplicable a aquelles de nova urbanitzacid, de dotacié
i de renovacid urbanes, aixi com a les edificatories rehabilitadores i ha d’incloure un balang
comparatiu relatiu a la rendibilitat econdmica, en els termes establerts en la legislacid
estatal.

4. En les avaluacions econdmiques que s’han de realitzar, un perit taxador expert i de
competencia reconeguda o una societat de taxacié homologada oficialment ha d’acreditar
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

els valors de repercussié de sol o de venda dels productes immobiliaris derivats dels
estudis de mercat procedents.

Aixi doncs, d'acord amb els tres estudis economics requerits, el primer, atén a la identificacié
dels subjectes responsables de I'execucid de les previsions del planejament i a la seva avaluacid
economica, el segon, atén a I'equilibri pressupostari que haura de produir-se entre les despeses
necessaries per al manteniment i conservacié de les dotacions i infraestructures publiques i els
ingressos tributaris que les actuacions urbanitzadores generin per a la Hisenda municipal i, el
tercer, atén a la rendibilitat economica, fonamentalment privada, que generen les noves unitats
d’actuacié.

En aquest cas, d'acord amb l'objecte de la modificacid, no es genera un increment d'edificabilitat
en I'ambit, ni tampoc augmenta el nombre d’habitatges potencials, ni s'obren nous vials. Aixi
doncs, no es considera necessari el desenvolupament dels estudis economics.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

1. Es modifica la Seccié 4a de Zona urbana jardi (UJ) del Capitol Ill de Zonificacié en sol urba
(Articles 108 a 112), que queden redactats de la segiient manera:

Secci6 4a. Zona urbana jardi (UJ)

Definicio: Aquesta zona es caracteritza per edificacions de baixa altura entre mitgeres i reculades
de I'alineacié a vial o espai lliure public, amb arees enjardinades a I'espai de reculada.

Es distingeixen dos subtipus dins aquesta qualificacid, segons la seva localitzacié dins el nucli.

El subtipus UJ-1 (o UJ), es correspon amb el conjunt de parcel-les situades al llarg del carrer
Bellavista, al limit sud del nucli.

El subtipus UJ-2, es correspon amb el conjunt de parcel-les situades al carrer Fora i Cami de Son
Fogé.

Article 108. Altura reguladora maxima (ARM)

L'altura reguladora maxima és 6,50 metres, corresponent a Pb + pis.

Article 109. Ocupacié maxima del solar

Ocupacio:

UJ-1. L'edificacié ocupara com a maxim el 60% de la superficie del solar.

UJ-2. L'edificacié ocupara com a maxim el 40% de la superficie del solar.

Es pot construir una edificacié adossada a la mitgera del fons en les condicions de l'article 101.

Es pot construir una planta soterrani ocupada exclusivament a la superficie ocupada per
I'edificacio.

Article 110. Reculada minima

L'edificacio respectara una reculada minima a l'alineacié de vial o espai lliure public de 5,00
metres.

Dit espai de reculada sera enjardinat. Podran superar aquesta limitacié les cornises i rafecs
inferiors a 60 centimetres.

Article 111. Tanca de tancament

Als efectes d’'uniformar les tanques dels solars en I'alineacié de vial o espai lliure public, aquestes
hauran de tenir una part de I'obra massissa d’'una altura aproximada de 1,00 metres i la resta fins
a 2,00 metres ha de ser tancament transparent que pot solucionar-se a base d’'una barrera
vegetal, reixa metal-lica, gelosia, balustrada, entre d'altres.
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MP de les NS de Petra

Relativa al canvi de I'ordenacié d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

Article 112. index d'edificabilitat net.

UJ-1

uJ-2

index d’edificabilitat net

1,20 m? de sostre/m? solar

0,60 m? de sostre/m? solar

Fagana minima solar

70,00 ml

70,00 ml

Superficie minima solar

300,00 m?

400,00 m?

El solar pot tenir dimensions i superficie inferiors a la minima en cas d'impossibilitat fisica de

complimentar dits minims.

Es permetra també I'edificacié en solars que no reuneixen les condicions minimes de parcel-la o
fagana, quan aquests constitueixin unitat registral independent a I'entrada en vigor de la norma

que s’exceptua.
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MP de les NS de Petra
Relativa al canvi de I'ordenaci6 d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogo

A continuacio, es presenta la documentacié grafica generada arran d’aquesta modificacio
puntual. Cal destacar que la planimetria de la modificacié nim. 4 de les Normes Subsidiaries de
Petra no incorpora els canvis cartografics derivats de la modificacié num. 2. Per aquest motiu,
s’han afegit com a planols d'informacié tots aquells documents del planejament vigent que es
veuen afectats per aquesta modificacié puntual, garantint aixi una visié completa i actualitzada
de la normativa urbanistica.

Planols d'Informacié.

- PI101. Ordenacié vigent. Propi E 1/1.000
- PI02. Ordenacié comprada (vigent i proposada). Propi E 1/1.000
- PI103. Delimitacié del sol urba (1). Normes E 1/2.000
- PI04. Delimitacié del sol urba (2)*. Normes E 1/2.000
- PI105. Zonificacié general en sol urba. Normes E1/1.000
- PI06. Estructura urbana (1). Normes E 1/2.000
- PI07. Estructura urbana (2)*. Normes E 1/2.000
- Pl 08. Xarxa viaria i alineacions. Normes E 1/1.000
- Pl 09. Edificis i espais a protegir. Normes E 1/1.000
- PI10. Xarxa abastiment aigua. Normes E 1/2.000
- PI11. Xarxa sanejament. Normes E 1/2.000
- PI12. Xarxa pluvials. Normes E 1/2.000
- PI13. Xarxa energia electrica i enllumenat. Normes E 1/2.000
- Pl 14. Zona apta per urbanitzar. Normes E 1/2.000

*No incorporen la cartografia actualitzada de les modificacions anteriors

Planols d’'Ordenacié.

- PO 01. Ordenacio proposada. Propi E1/1.000
- PO 02. Delimitacié del sol urba. Modificat E 1/2.000
- PO 03. Zonificacié general en sol urba. Modificat E1/1.000
- PO 04. Estructura urbana. Modificat E 1/2.000
- PO 05. Xarxa viaria i alineacions. Modificat E 1/1.000
- PO 06. Edificis i espais a protegir. Modificat E 1/1.000
- PO 07. Xarxa abastiment aigua. Modificat E1/2.000
- PO 08. Xarxa sanejament. Modificat E 1/2.000
- PO 09. Xarxa pluvials. Modificat E 1/2.000
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Relativa al canvi de I'ordenacié d’'un ambit de sol urba. Cami de Son Fogé

- PO 10. Xarxa energia eléctrica i enllumenat. Modificat E 1/2.000
- PO 11. Zona apta per urbanitzar. Modificat E 1/2.000

El document de Modificacié puntual de les NS de Petra, relativa al canvi de I'ordenacié d’'un ambit
contigu al col-legi public Fra Juniper Serra. Cami de Son Fogd, ha estat redactat per I'equip de
GAAT. Estudi d'urbanisme, territori i medi ambient.

Palma, agost de 2025

Aina Soler Crespi, arquitecta

En representacié de I'equip redactor

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient 31

B Aquesta és una copia auténtica imprimible d'un document electronic. Podeu comprovar la seva validesa al segiient enllag:
https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=28a2038f6f3271238cebc88bf3abd2c520534712f04276c65e213e15ec45fdcf
CSV: 28a2038f6f3271238cebc88bf3abd2c520534712f04276c65e213e15ec45fdcf Pagina 31/32




"l
D

Govern de les
llles Balears

DOCUMENT ELECTRONIC

CODI SEGUR DE VERIFICACIO

28a2038f6f3271238cebc88bf3abd2c520534712f04276c65e213e15ec45fdct

ADRECA DE VALIDACIO DEL DOCUMENT

https://csv. caib. es/concsvfront/vi ew. xht M ?hash=28a2038f 6f 3271238cebc88bf 3abd2c520534712f 04276c65e213el15ec45f dcf
INFORMACIO DELS SIGNANTS

Signant

ARXIU ELECTRONIC DEL GOVERN DE LES ILLES BALEARS

COMUNITAT AUTONOMA DE LES ILLES BALEARS

Firma amb segell de temps: 14-08-2025 15:37:16 GMT+0200
METADADES ENI DEL DOCUMENT

Identificador: ES_A04003003_2025_3m8kfvdti65lsqaltp9lduhed2kqgpr
Nom del document: ANEXO-1-1.pdf

Versid NTI: http://administracionelectronica.gob.es/ENI/XSD/v1.0/documento-e
Tipus de document: Altres

Estat elaboracio: Altres

Organ: A04003003

Data captura: 14-08-2025 15:04:41 GMT+0200

Origen: Ciutada

Tipus de signatura: Pades

Pagines: 32

el Aquesta és una copia auténtica imprimible d'un document electronic. Podeu comprovar la seva validesa al segiient enllag:
https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=28a2038f6f3271238cebc88bf3abd2c520534712f04276c65e213e15ec45fdcf
CSV: 28a2038f6f3271238cebc88bf3abd2c520534712f04276c65e213e15ec45fdct Pagina 32/32




