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A. ANTECEDENTS,

MODIFICACIO

Antecedents i justificacio

El 28 de marc de 2.014 (BOIB n° 51 de 15 d'abril de 2.014), per part de la Comissio
Insular d’'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Patrimoni Historic (CIOTUPH) s’aprova
definitivament la Revisié de Normes Subsidiaries de planejament del terme Municipal

de Son Servera.

Aquestes Normes Subsidiaries, a l'article 7.2.4, estableixen les Condicions d’Edificacié
de la zona Extensiva a Zona Costanera del municipi, Capitol 7.2. Es reprodueix dit
article, assenyalant en negreta les zones de reculada que afecten en aquesta

modificacio:

JUSTIFICACIO

“Article 7.2.4. Condicions de I'edificaci¢”.

Condicions de parcel ‘la:

Extensiva 1,213
Extensiva4i5
Extensiva 617
Extensiva 8
Extensiva 91 10
Extensiva 111 12
Extensiva 13
Extensiva 14
Extensiva 15

Condicions d’altura:

Extensiva 1

Extensiva 2

Extensiva 3,4,5,617
Extensiva 8

Extensiva 9, 10, 111 12
Extensiva 13
Extensiva 14
Extensiva 15

Sup. Minima
(m2)

1.200
500
500
450
300

1.000
500
140
240

Altura requladora

(m)

4,00
6,00
9,00
6,00
9,00
6,00
6,00
6,00

| OBJECTE DE LA

Facana minima

(m)

15
15
20
15
10
20
15
6
10

Altura total

(m)

7,00
9,00
12,00
9,00
12,00
9,00
9,00
9,00

N? plantes

S+B
S+B+P
S+B+2P
S+B+P
S+B+2P
S+B+P
S+B+P
S+B+P
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Condicions d’ocupacio i aprofitament:

Ocupacio maxima (%)  Aprofitament (m%/m?2)

Extensival,213 20 0,36
Extensiva 415 30 0,73
Extensiva 617 30 0,50
Extensiva 8 30 0,64
Extensiva 91 10 50 0,73
Extensiva 11 30 0,36
Extensiva 12 40 0,36
Extensiva 13 30 0,50
Extensiva 14 50 0,90
Extensiva 15 40 0,80

Condicions de retranqueig:

A vies i arees Mitgera i fondaria

publiques (m) (m)
Extensiva 1, 2, 3 4,00 *
Extensiva 415 3,00 3,00
Extensiva 6 6,00 3,00
Extensiva 7 4,00 4,00
Extensiva 8 6,00 3,00
Extensiva 9 3,00 3,00
Extensiva 10 3,00 * %
Extensiva 11 6,00 6,00
Extensiva 12 6,00 5,00
Extensiva 13 6,00 3,00
Extensiva 14 6,00 o
Extensiva 15 6,00 o

A cap zona s’admeten edificacions independents de la de la vivenda per a usos annexes o
per a garatges. Dits usos, de situar-se, es realitzaran incorporats a l'edifici de vivenda.

* La meitat de l'altura reguladora de I'edificacio en el punt més proper al llindar

considerat, amb un minim de 3,00 m.

* En els solares de superficie i amplada inferior a la minima escripturats amb

anterioritat a l'entrada en vigor d’aquestes Normes, es podra edificar adossat a una

mitgera, i en el cas de que existeixi una d'elles edificada, si s’adossa, es fara

obligatoriament en aqueixa.

En qualsevol caso, quan existeixin mitgeres edificades al menys en 2 plantes, es podra

adossar en aquestes mitgeres.

* * * Es podria edificar adossat a una mitgera i en el cas de que existeixi una d’elles
edificada, si s’adossa, es fard obligatoriament en aqueixa. A [l'altre mitgera, la
separacio sera lliure, pero no es podran obrir forats si no és superior a 3,00m.

*

Index de intensitat d'iis:

~
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Extensival,2,3,4,6,89,10,11, 12,13, 141 15 1 viv/ solar

Extensiva 517 2 viv/ solar
Percentatge minim d’aparcaments privats: 2 places/ vivenda
Excepteen 141 15 1 plaga/ vivenda”

Com es veu, a I'actual article 7.2.4., les Extensives 6, 8, 11, 12, 13, 14 i 15, tenen un
retranqueig de 6,00ml a vies i arees publiques i també les Extensives 11 i 12 tenen un
retranqueig a mitgera i fondaria de 6,00ml i 5,00ml respectivament.

Aquests retranquetjos, des de 'aprovacié de les NS, han donat molts de problemes
d’aplicacié, ja que es tracta de zones Extensives en solar en general petits i a on
'aplicacid6 de un retranqueig tan important, deixa practicament sense cap marge
d’actuacio a les propostes d’edificacié, amés de que, en aplicacié de les NS, no es
poden tampoc situar altres elements constructius com porxos, pérgoles o piscines en
aquestes zones d’un retranqueig tant important com sén 5,001 6 6,00ml.

Es dona, amés, la contradiccid normativa de que, en qualificacions de solars més
grossos, es demana menys retranqueig, generant moltes més possibilitats d’ubicacio
de les construccions dins la parcel-la en extensions majors de terrenys.

Aquestes Extensives responen principalment, a la zona d’Es Baladres i d’Es Port Verd,
no situant-se en cap altre zona urbana costanera. Per tant, es focalitzen en aquests
dos sectors urbans principalment, com demostra I'estudi de les zones particularitzat
que s’ha dut a terme en els seglients planols (només es situen en els planols 5-3 i 5-6
d’'Ordenacio de les NS):

-Zones afectades ratllades de blau als planols-
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Per tant, com es pot veure aquestes Extensives (6, 8, 11, 12, 13, 14 i 15) es
concentren en aquestes dues zones del sol urba costaner del municipi, sense afeccio
rellevant.

Objecte de la modificacio

El present projecte de modificaci6 proposa, des de la justificacié anterior,
homogeneitzar els retranquetjos de la zona costanera de Son Servera, de manera que
es situin la seva majoria en 3,00ml, tal com soén en la major part del sol urba, garantint
una bona resolucié de respecte veinal i a la vegada que les edificacions puguin
implantar-se algo més a la planta baixa de I'edificacio, més funcional habitualment, i
evitar 'impacte paisatgistic de major construccio a les plantes pis.

Amés, genera una possibilitat de que els edificis existents puguin ubicar altres=——
construccions complementaries a I'edificacié principal, com poden ser pérgoles, porxos
0 piscines, etc... solucionant problemes moltes vegades de proteccié solar i/o
funcionalitat d’espais.

Aixi doncs, les zones Extensives 6, 8, 11, 12, 13, 14 i 15 ubicades unicament a la a la
zona d’Es Baladres i d’Es Port Verd, passarien a tenir un retranqueig de 3,00ml en
general d’acord a la seglient nova proposta de l'article 7.2.4.

Nova redacci6 de l'article (canvis en negreta):

“Article 7.2.4. Condicions de I'edificacid”.

Condicions de parcel la:

Sup. Minima Facana minima

»
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Extensival,2i3

Extensiva4i5
Extensiva 617
Extensiva 8

Extensiva 9110
Extensiva 11112

Extensiva 13
Extensiva 14
Extensiva 15

Condicions d’altura:

Extensiva 1
Extensiva 2

Extensiva 3,4,5,617

Extensiva 8

Extensiva 9,10,11112

Extensiva 13
Extensiva 14
Extensiva 15

(m?)

1.200
500
500
450
300

1.000
500
140
240

Altura reguladora

(m)

4,00
6,00
9,00
6,00
9,00
6,00
6,00
6,00

Condicions d’ocupaci6 i aprofitament:

Extensival,2i3

Extensiva4i5

Extensiva 617

Extensiva 8

Extensiva 9110

Extensiva 11
Extensiva 12
Extensiva 13
Extensiva 14
Extensiva 15

Ocupacié maxima

(%)

20
30
30
30
50
30
40
30
50
40

Condicions de retranqueig:

Extensival, 2,3
Extensiva41ib

A vies i arees
puabliques (m)

4,00
3,00

15
15
20
15
10
20
15
6
10
Altura total N° plantes
(m)

7,00 S+B
9,00 S+B+P
12,00 S+B+2P
9,00 S+B+P
12,00 S+B+2P
9,00 S+B+P
9,00 S+B+P
9,00 S+B+P

Aprofitament
(m2/m?)
0,36
0,73
0,50
0,64
0,73
0,36
0,36
0,50
0,90
0,80

Mitgera i fondaria

(m)

3,00
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Extensiva 6 3,00 3,00

Extensiva 7 4,00 4,00
Extensiva 8 3,00 3,00
Extensiva 9 3,00 3,00
Extensiva 10 3,00 **
Extensiva 11 3,00 3,00
Extensiva 12 3,00 3,00
Extensiva 13 3,00 3,00
Extensiva 14 3,00 i
Extensiva 15 3,00 i

A cap zona s’admeten edificacions independents de la de la vivenda per a usos
annexes o per a garatges. Dits usos, de situar-se, es realitzaran incorporats a
I'edifici de vivenda.

* La meitat de I'altura reguladora de I'edificaci6é en el punt més proper al llindar
considerat, amb un minim de 3,00 m.

** En els solares de superficie i amplada inferior a la minima escripturats amb
anterioritat a I'entrada en vigor d’aquestes Normes, es podra edificar adossat
a una mitgera, i en el cas de que existeixi una d’elles edificada, si s’adossa, es
fara obligatoriament en aqueixa.

En qualsevol caso, quan existeixin mitgeres edificades al menys en 2 plantes,
es podra adossar en aquestes mitgeres.

* * * Es podria edificar adossat a una mitgera i en el cas de que existeixi una
d’elles edificada, si s’adossa, es fara obligatoriament en aqueixa. A l'altre
mitgera, la separaci6é sera lliure, pero no es podran obrir forats si no és
superior a 3,00m.

Index de intensitat d’as:

Extensival, 2,3,4,6,8,9,10,11,12,13,141 15 1 viv/ solar
Extensiva 517 2 viv/ solar
Percentatge minim d’aparcaments privats: 2 places/ vivenda
Excepteen 14115 1 placa/ vivenda”
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B. NECESSITAT TECNICA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

La necessitat técnica de les alteracions de planejament que es proposen, es justifica
per l'expressat fins al moment i en I'apartat anterior.

La modificacié que es proposa i que és objecte del present document es considera que
no constitueix una alteracié substancial del planejament, especificant-se a continuacio
els raonaments que ho justifiquen.

Des del punt de vista juridic, I'oportunitat i possibilitat de procedir a la modificacié de
les Normes Subsidiaries, es justifica en les determinacions del propi planejament i en
la legislacio urbanistica vigent.

Donat que, com s'ha dit en I'apartat anterior, que justifica I'objecte de la modificacio, les
alteracions proposades no suposen l'adopcid de nous criteris respecte a l'estructura
general i organica del territori o de la classificaci6 del sol que incideixin
substancialment sobre l'ordenacid, sind6 que es limiten a uns canvis puntuals en la
qualificacié d'alguns terrenys sense que el Pla en el seu conjunt sigui replantejat
substancialment, es considera que ens trobem davant un supdsit de modificacié
puntual de planejament.

Aquesta modificacié de planejament compleix les previsions i s’ha de tramitar d’acord
el previst a la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears:

C. DESCRIPCIO DE LA SOLUCIO ADOPTADA

La solucié adoptada passa unicament per la modificacio de la distancia dels
retranquetjos de l'article 7.2.4, tal com s’ha reflectit a I'apartat A d’aquesta modificacio.

D. ESTUDI ECONOMICO-FINANCER, MEMORIA DE=—
SOSTENIBILITAT ECONOMICA FINANCERA | PROGRAMA
D'ACTUACIO

L’actuacié sera directa (sense terminis) en el moment d’aprovacié d’aquesta ==
modificacié i no suposa cap canvi o afeccié a I'estudi economic i financer de les ==
normes subsisdiaries de Son Servera, en tant no es tracta d'una actuacid de
transformacio urbanistica, si no una actuacié a un parametre urbanistic concret de les
normes urbanistiques de dues urbanitzacions menors de la part costanera de Son
Servera.
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E. JUSTIFICACIO DE COMPLIMENT DEL PLANEJAMENT
TERRITORIAL | SECTORIAL

Llei del sol i Reglament la llla de Mallorca

La modificaci6 compleix totes les determinacions de la Llei 12/2017, de 29 de
desembre, d'urbanisme de les llles Balears i els seu Reglament per a la illa de
Mallorca, en el que es manté vigent després de I'aprovacio de dita Llei.

No afecta als parametres edificatoris previstos en aquesta parcel-la, si no Unicament a
la disponibilitat de les edificacions amb el mateix resultat d’aprofitament i densitat
vinculada a la zona, mantenint tota la resta de parametres i previsions urbanistiques.

Pla territorial de Mallorca

La present modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de Son Servera compleix
les previsions del Pla Territorial de I'llla de Mallorca, si bé no es veu inicialment
afectada per aquest.

La modificacié no afecta a la resta de plans territorials o sectorials:

- Pla director sectorial de pedreres

- Pla director sectorial de camps de golf

- Pla director sectorial de carreteres

- Plans directors sectorials de residus no perillosos

- Pla director sectorial per a la gestio dels residus urbans de I'illa de Mallorca

- Pla director sectorial per a la gestid dels residus de construccid, demolicio,
voluminosos i pneumatics fora d'us de l'illa de Mallorca

- Pla director sectorial energétic de les llles Balears
- Pla director de transports de les llles Balears

- Pla director sectorial de telecomunicacions de les llles Balears

Tampoc s'inclou dins un espai de la Xarxa Natura 2000 per la qual cosa no s'ha de

realitzar cap Avaluacié de les repercussions ambientals sobre els llocs Xarxa Natura=—

2000.
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F. INNECESSARIETAT DE NOTIFICACIO PARTICULARITZADA

Com que la Modificacié proposada no suposa “indirectament o directa, un increment
dels parametres d’'edificabilitat o0 de densitat vigents, o bé una madificacié dels usos
del sol”, s’entén que, respecte del punt 5 de l'article 59 de la Llei 12/2017, de 29 de
desembre, d'urbanisme de les llles Balears, no es necessari fer notificacio
particularitzada a les zones urbanes afectades.
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