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

Posteriorment s’han aprovat definitivament les seglients modificacions del planejament:

MP nim. 3 Cami des Cos (BOIB 22/06/2002)

MP nuim. 2 Equipament docent (BOIB 03/10/2002)

MP nim. 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 série de modificacions puntuals que tenien com a objectiu la
delimitacio i ordenacié de diferents unitats d'actuacié que permetessin I'execucié d'un sector
urba situat a I'extrem nord-oest del nucli de Petra, que actualment es troba en situacié de sol urba
sense urbanitzacié consolidada. Es tracta de dues modificacions aprovades inicialment (MP

n°1/2018 i MP n°1/2019) que, per diversos motius, no han seguit la seva tramitacio.

A dia d'avui, 26 anys més tard de I'aprovacié de les NS vigent, 'ambit que es volia ordenar a partir
de les modificacions 1/2018 i 1/2019 segueix sense executar i, per tant, es troba en situacié de

sol urba sense urbanitzacio consolidada.

En relacié a aquest tipus d'espais urbans, la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les

llles Balears, en la seva disposicio transitoria onzena, estableix:

Disposici6 transitoria onzena. Régim de sol urba classificat en el planejament general que
no disposa dels serveis urbanistics basics

1. Els terrenys que a I'entrada en vigor d’aquesta llei es trobin classificats formalment com
a sol urba en els instruments de planejament urbanistic general i que no disposen dels
serveis urbanistics basics a qué es refereix l'article 22 d’aquesta llei, passen a tenir la
condicid de sol urba sense urbanitzacié consolidada.

2. Les persones propietaries d’aquest sol han d’acabar, completar o executar al seu carrec
la urbanitzacié necessaria, i cedir els terrenys destinats a vials si s’escau, perque els
terrenys assoleixin la condicio de solar i els han d’edificar en els terminis que resultin de
I'aplicacié de larticle 29 d’aquesta llei. Si per aix0 sén necessaries actuacions de
transformacié urbanistica distintes a les de la simple complecié de la urbanitzacié en els
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termes que defineix I'apartat 2 de I'article 29 esmentat, s’aplica el que preveu l'apartat 3,
amb les especialitats seglients:

a) Els deures prevists a les lletres b), ¢), g), h) i i) es duen a terme d’acord amb les
determinacions del planejament en vigor.

b) Els deures prevists a la lletra d) sén d’aplicacié quan el percentatge del deure de
cessio de sol lucratiu lliure de carregues d'urbanitzacid no [‘estableixi el
planejament urbanistic en vigor.

En el cas d’aplicacié d’aquesta lletra d), atés que s’hi permet un ajust d’aquest
percentatge, se supedita als resultats de I'informe de sostenibilitat economica i de
la memoria de viabilitat economica formulats d’acord amb el que s’estableix en els
articles 47.2 i 47.3 d’aquesta Llei i en la legislacio estatal.

¢) Independentment del que preveu la lletra b) anterior, si la gesti6 i I'execucié de
I'actuacio de transformacio urbanistica ho fa necessari, I'ajuntament ha de delimitar
una unitat d’actuacié d’acord amb l'article 73 d’aquesta llei.

3. No obstant el que preveuen els apartats anteriors, I'ajuntament corresponent conserva
la potestat d’alteracio del planejament, sigui per conferir una nova ordenacio dels terrenys
mantenint la condicid de sol urba sense urbanitzacid consolidada, sigui per conferir-los una
nova classificacio com a sol urbanitzable o com a sol rustic.

4. S'estableix el termini d’un any, des de ['aprovacio d’aquesta llei, perqué els municipis
afectats per aquesta disposicio modifiquin el seu planejament general per adaptar-s’hi.

5. Les desclassificacions de sols urbans conforme al que preveu aquesta disposicié no
ddna lloc a indemnitzacid, d’acord amb el que estableix la legislacié estatal.

Més recentment, amb |'aprovacié del Decret Llei 9/2020, de 25 de maig, de mesures urgents de
proteccio del territori de les llles Balears, en relacié al sol urba amb urbanitzacié no consolidada,
es disposa:

Article 2. Determinacions sobre sol urba amb urbanitzacio no consolidada

1. Transcorregut el termini previst a 'apartat 4 de la disposici6 transitoria onzena de la Llei
12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears, sense que el municipi afectat
no hagi iniciat I'adaptacié a I'esmentada disposicid, els consells insulars, abans del dia 31
de desembre de 2021, han d’assumir les potestats d’ordenacid urbanistica dels terrenys
afectats. Aquesta ordenacié pot considerar el manteniment del regim que resulti de
I'aplicacié de l'apartat 2 de I'esmentada disposicid transitoria onzena, o bé alterar el
planejament en els termes que determina I'apartat 3, sigui per conferir una nova ordenacio
dels terrenys mantenint la condicié de sol urba sense urbanitzacio consolidada, sigui per
conferir-los una nova classificacié com a sol urbanitzable o com a sol rustic, respecte dels
terrenys que el planejament general classifica formalment com a urbans, destinats a us
residencial, turistic o mixt, en els quals concorrin acumulativament, les circumstancies
seglents:

a) Que el planejament general municipal on s’han previst no estigui adaptat
integrament al corresponent pla territorial insular.
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b) Que, per poder disposar de tots els serveis urbanistics basics, s’hagi de dur a
terme una actuacido de transformacié urbanistica i que, a aquests efectes, els
terrenys hagin estat inclosos en la delimitacio del corresponent ambit o unitat
d’actuacio.

¢) Que no s’hagi iniciat I'execucid material de ['actuacié de transformacié
urbanistica.

d) Que no estiguin envoltats amb més de dos tercos del seu perimetre per sols que
tenguin la condicié d’'urbans per haver estat completament urbanitzats.

e) Que ja hagin vengut qualsevol dels terminis que, a efectes de legitimar o fer
efectiva ['actuacié de transformacié urbanistica, estiguin prevists en els
instruments de planejament, en la delimitacio de I'ambit d’actuacio o en el projecte
d’urbanitzacid, i que el venciment no sigui imputable a I’Administracio.

2. En el cas que no s’hagin previst terminis de venciment a qué fa referéncia la lletra e) de
I'apart 1 d’aquest article, s’ha d’entendre que aquests han vengut si en el moment d’entrada
en vigor d’aquest Decret llei es dona alguna de les circumstancies segients:

a) Haver transcorregut vuit anys de vigencia de I'instrument de planejament general,
o de l'aprovacio de la delimitacié de I'ambit d’actuacid, si aquesta no estigués
continguda en el pla, i no haver-se dictat acte d’aprovacié definitiva del projecte
d’urbanitzacid.

b) Haver transcorregut dos anys des de l'aprovacié definitiva del projecte
d'urbanitzacid i no haver-se iniciat I'execucid material de [‘actuacio de
transformacio6 urbanistica.

3. Els consells insulars poden realitzar les adaptacions a qué fa referéncia aquest article
mitjangant modificacions puntuals del pla territorial insular.

4. S’entén iniciat el procediment d’adaptacio a que fa referéncia l'apartat 4 de la disposicio
transitoria onzena de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles Balears,
per part dels ajuntaments, quan s’hagi dut a terme ['aprovaci6 inicial abans de I'entrada en
vigor d’aquest decret llei. Aixi mateix, s’entén que els Consells Insulars han assumit les
potestats d‘alteracio del planejament referides a I'apartat 1, si han aprovat inicialment
l'instrument d’ordenacié abans de dia 31 de desembre de 2021.

5. La subrogaci6 dels consells insulars establerta a 'apartat primer d’aquest article, no sera
aplicable a I’'Ajuntament de Palma, el qual haura de dur a terme les adaptacions en el mateix
termini i condicions establertes per als consells.

6. En cas que el dia 31 de desembre de 2021 els consells insulars o '’Ajuntament de Palma
no hagin exercit les potestats a que fa referéncia I'apartat primer d’aquest article, aquestes
seran assumides, per subrogacid, per part del Govern de les llles Balears, el qual ha
d’aprovar el corresponent instrument d’ordenacié abans del 31 de desembre de 2022.

7. Queden suspeses les tramitacions i aprovacions de plans de desenvolupament i
d’instruments de gestid, aixi com I'atorgament de tota classe d’autoritzacions i llicéncies
urbanistiques en aquestes arees, fins al 31 de desembre de 2022, o fins a l'aprovacio
definitiva de les adaptacions a que fa referéncia aquest article, si és anterior.
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Aquest ambit, per tant, es troba inclos en els suposits de la DT 114, al tractar-se d'un sol sense
urbanitzacio consolidada, pero no es troba afectat per I'article 2 del DL 9/2020, atés que no es
troba delimitat I'ambit.

No obstant, i amb la voluntat de donar una sortida viable a aquest sector, i en compliment de les
disposicions de la DT11 de la LUIB, actualment es planteja una nova modificacié puntual de les
NS per tal de reduir la seva extensid i reordenar-lo de forma adequada, acabant de completar la
trama urbana preexistent i els serveis urbanistics, tot facilitant-ne la seva gestio i viabilitat
econdmica. La proposta contempla la delimitacié d'una unitat d’actuacié (UA-1), de superficie
aproximada 3,55 hectarees.

En darrer lloc, a la Ma-3220, a I'entrada del poble, abans del carrer de Ses Portasses es modifica
I'alineacid, sense afectar a cap edificacié consolidada, per tal d'ampliar les voreres i facilitar la
circulacié dels vehicles en ambdds sentits en aquest tram, obtenint un vial de 10 metres.

Cal esmentar que, al costat de I'ambit objecte d’aquesta modificacié hi ha una parcella
d’aproximadament 2.311,27m2, actualment qualificada com a residencial intensiva Baixa, de
titularitat publica, afectada per una modificacié de planejament que es tramita en paral-lel, i que
modifica la seva qualificacid per al seu desti dotacional. En el cas que aquesta modificacié
s’aprovi definitivament abans que la present, s'incorporara I'esmentat canvi de qualificacié en la
documentacié grafica.

La present modificacio del planejament de Petra es redacta d'acord a I'establert en la legislacio
urbanistica vigent, que es relaciona, de forma no exhaustiva, a continuacio:

Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’Urbanisme de les llles Balears (LUIB)

Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre pel qual s'aprova el text refos de la Llei del
sol i Rehabilitacié 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 transicié energeética.

Aixi mateix, tot i que la proposta s’aprova inicialment abans de l'entrada en vigor del nou
reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears,
aprovat definitivament per acord del Ple del Consell Insular de Mallorca en sessié de dia 29 de
marg de 2023, en la modificacié de la documentacio per incorporacio de les consideracions dels
informes i al-legacions rebudes, s’ha optat per adequar i adaptar la proposta al nou reglament.

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.
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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

A efectes de donar compliment a la normativa en materia d'avaluacio6 d'impacte ambiental vigent,
el Decret Legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel que s’aprova el Text refés de la llei d'avaluacio
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), es presenta una
avaluacio ambiental estrategica simplificada.

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

L'alteracié del contingut del planejament urbanistic només admet dues figures juridiques: la
revisié o la modificacié (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:
Article 59. Modificacié dels instruments de planejament urbanistic

1. La modificacio 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 formulacié.

(.)

En el cas del pla general, s’entén per modificacié la introduccid de qualssevol tipus de
canvis en les seves determinacions que no comportin la seva revisié en els termes que
estableix l'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'us 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 'oportunitat i la conveniéncia de la iniciativa amb relacid als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per tramitar la modificaci6 ha de valorar
adequadament la justificacid de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha
de denegar-la motivadament.
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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, mitjiangant 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 legislacio 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 economica i I'informe de sostenibilitat,

en el cas de la seva formulacio preceptiva, en els termes establerts en aquesta llei i

en la legislacio 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 modificacio 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 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.

El concepte de revisié recollit en l'article 58 anterior, recull, entre d’'altres aspectes: “Sén
circumstancies que justifiquen I'adopcio de I'acord de revisié d’'un pla general, sens perjudici de la
tramitacié d’'una modificacié puntual quan s’escaigui, les alteracions substancials dels models
d’'implantacié urbana, de la classificacio de sol, o de les determinacions per al desenvolupament
urbanistic, aixi com les disfuncions derivades de I'exhauriment de la capacitat del pla per
necessitats reals de sol per a determinats usos i activitats economiques.”

El present document s’ha de considerar com una modificacié del planejament urbanistic vigent,
ja que preveu canvis de classificacié i de qualificacié en un ambit acotat del nucli de Petra que,
en cap cas suposen l'alteracié de I'actual model territorial.

UNA MODIFICACIO NECESSARIA, CONVENIENT | OPORTUNA

La necessitat de la modificacié ve donada pel fet que, des de I'aprovacié de les vigents NS de
1995, no s’han dut a terme actuacions en I'ambit que és objecte de modificacio per tal de dotar-
lo dels serveis urbanistics basics als que es refereix 'article 22 de la LUIB. D’aquesta manera, i
en base al que s’estableix en la disposicid transitoria onzena de la LUIB, 'ambit s’ha de considerar
com a soOl urba sense urbanitzacié consolidada i I'Ajuntament té la potestat d'alterar el
planejament, sigui per conferir una nova ordenacié dels terrenys o bé la seva reclassificacio.

La conveniéncia de la modificacio es justifica per la mateixa necessitat de donar compliment a
la LUIB i resoldre la situacié d’aquells ambits que es considerin com a sol urba sense urbanitzacio
consolidada.
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| la oportunitat s’explica perqué la modificacio puntual del planejament és |'eina adequada per
poder fer els canvis necessaris en la classificacid i ordenacié dels terrenys que sén objecte de la
modificacié puntual que es proposa. La situacié actual s’ha d’entendre com una oportunitat per
classificar una part del seu ambit a sol rustic i reordenar I'altra de forma adequada, acabant de
completar la trama urbana existent, millorant la xarxa viaria del nucli i la seva mobilitat, obtenint
nous espais dotacionals per a la ciutadania i facilitant una gestio viable i efectiva del sol lucratiu.

3 OBJECTE I JUSTIFICACIO

La present modificacié puntual planteja la reordenacié de I'ambit de sol urba sense urbanitzacio
consolidada situat a I'extrem nord-oest del nucli de Petra.

3.1 Descripcioé de I'ambit

L'ambit afectat per aquesta modificacié compren una area aproximada de 4,26 Ha, classificades
la major part com a sol urba. L'ordenacié vigent preveu un vial perimetral a tot el nucli que, per la
seva vora exterior es troba qualificat com a residencial extensiva baixa (unifamiliar).

La resta de I'ambit, situat a la part interior del vial, s'ordena en un teixit d’eixample, mitjangant la
qualificacio residencial intensiva baixa (plurifamiliar).

—— S

Qualificacions
[1 viari
[ Espais lliures
[ ] Equipaments
[ Nucli antic

[ Extensiva unifamiliar

Y

[ Intensiva plurifamiliar
[1 Serveis administratius

T

Categories sol rastic (PTM)

Area de transicio6 (AT)

AT

Sol rustic general (SRG)

Altres elements

1\

/

f . Limit urba

\\\ \ Cadastre x
APT de carreteres -t

- Linia de tren

(\ T~ AmitMP
g W T —

Figura 1. Planejament vigent de I'ambit. (font: MUIB i PTIM)
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La superficie total de 'ambit delimitat a la proposta d’ordenacié és de 42.567,71 m?, dels quals,
d’acord amb el planejament vigent, 39.477,83 m? afecten a sol urba i 3.089,89 m? a sol rustic.

A continuacié es detalla la superficie afectada de les diferents qualificacions urbanes del
planejament vigent dins I'ambit:

Sistemes locals 8.289,27 m?(21%).
o Xarxa viaria 8.289,27 m?.
Sol lucratiu 31.095,15 m? (79%):
o Residencial intensiva baixa 20.196,72 m? (65%).

o Residencial extensiva baixa 10.898,43 m?(35%).

Millorar la mobilitat del nucli de Petra i reduir el transit intern: D'una banda es redefineix el vial
periurba que connecta la carretera Ma-3220 amb el cami que du a la Ma-3340 amb l'objectiu de
pacificar el transit a l'interior del nucli de poblacié. En la present proposta, el tracat del vial marca
el nou limit del sol urba. Amb una seccié que permet la circulacié segregada del transit rodat,
bicicletes i vianants. Per altra banda, es preveu que la xarxa viaria del nou teixit urba doni
continuitat a la xarxa existent, relligant i completant un sistema viari més ben articulat. Aixi
mateix, per tal de contribuir a la reduccié de transit intern del nucli, la modificacié proposa també
la qualificacié d’'un aparcament limitrof amb el nucli i amb la carretera Ma-3220.

Dotar el sector de nous espais dotacionals: Atés que l'ordenacié vigent de I'ambit de la
modificacié no compta amb cap espai d’aquest tipus, la present proposta de modificacié preveu
I'obtencié de 5.007,76 m? d’espais lliures publics i 2.338,02 m? destinada a equipaments.

Apostar per un creixement residencial contingut: Es proposa la reduccié del sostre edificat,
reduint el sol residencial, tot afavorint un creixement més moderat i amb coheréncia amb latrama
urbana existent. Aixo inclou, entre d'altres mesures, I'eliminacioé del sol actualment qualificat com
extensiva baixa dins I'ambit de la modificacid, que es correspon amb el limit exterior del vial
periurba previst al planejament vigent, excepte en el darrer tram del carrer de les Gerreries on s’ha
mantingut i ajustat la qualificacio extensiva al teixit consolidat existent.

Facilitar I'execucio del planejament i garantir-ne la viabilitat econdmica: La proposta du a terme
la delimitacié d’'una unitat d'actuacio, que afavoreixi, d'una banda, la consolidacié dels serveis
urbanistics basics i, de I'altra, un repartiment adequat de carregues i beneficis. La nova proposta
facilita I'execucié del planejament i garanteix la seva viabilitat economica, a més de generar un
retorn de plusvalua a I'administracio i una cessié de sols per sistemes locals i generals. Aquesta
actuacio té per objectiu, a banda de I'esmentat, el tractament dels sols urbans sense urbanitzacio
consolidada d’aquest ambit.

Qualitat paisatgistica: La proposa s’ordena seguint criteris de qualitat paisatgistica mitjancant la
continuitat de tipologies existents propies del nucli, entre mitgeres i amb fagana alineada a vial, i
la construccié d’espais urbans més confortables, dotant-lo d'espais lliures publics de dimensions
considerables, creant espais de qualitat, en contraposicié a un model extensiu.
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La proposta que s’exposa a continuacio presenta la delimitacié d’una unitat d’actuacié (31.073,78
m?) a partir de les quals es pretén, d'una banda, reordenar I'ambit oferint un tragat més idoni del
teixit urba i de la xarxa viaria i, per altra, permetre el desenvolupament i la consolidacié d'aquest
ambit de sol urba.

En darrer lloc, a la Ma-3220, a I'entrada del poble, abans del carrer de Ses Portasses es modifica
I'alineacié de la vorera sud, sense afectar a cap edificacidé consolidada, per tal de facilitar la
circulacié dels vehicles en ambdds sentits, obtenint un vial de 10 metres.

Mitjangant aquest plantejament s’elimina la qualificacié Residencial extensiva baixa que era
present dins 'ambit, excepte en el darrer tram del carrer de les Gerreries, on es consolida i ajusta
al teixit existent.

La proposta implica els segients canvis:

1. Canvis en lI'ordenacio.

La Llei 12/2017, d'Urbanisme de les llles Balears, aprovada el 29 de desembre, en la seva
disposicio transitoria onzena estableix que ambits com aquests s’han de considerar com a sol
urba sense urbanitzacié consolidada.

En el seu punt 3, DT114a, estableix que el planejament d’aquests terrenys pot ser alterat per part
dels ajuntaments, ja sigui per a modificar-ne I'ordenacié o bé la seva condicié de sol urba. Per tal
de donar-li resposta es planteja la delimitacié d'un ambit de gestié (UA-1) per modificar-ne la seva
ordenacio:

UA-1
Superficie total 31.073,78 | m?
Sistemes 21.160,88 | m?
Locals 13.115,42 | m?
Generals 8.045,46 | m?
Sol lucratiu (RE-IB) 9.912,90 | m?
Edificabilitat 23.258,61 | m?

Taula 1. Proposta reordenacio

Amb aquesta proposta de reordenacié es redueix el sostre edificat, afavorint un creixement més
moderat i es dona més coheréncia a la trama urbana existent. Es redefineix el vial periurba amb
I'objectiu de pacificar el transit intern del nucli, es qualifiquen espais dotacionals i es facilita
I'execucié del planejament, garantint-ne la viabilitat economica.
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2. Canvis en la capacitat de poblacié del municipi.

La memoria del planejament urbanistic vigent estableix la seglient capacitat de poblacié:

Zona general antiga
Superficie de solars | 155.684 m?
Numero maxim d’habitatges | 778 habitatges
Poblacié maxima suposada | 2.334 persones
Casc Historic-artistic
Superficie de solars | 58.042 m?
Numero maxim d’habitatges | 290 habitatges
Poblacié maxima suposada | 870 persones
Zona residencial intensiva baixa
Superficie de solars | 98.406 m?
Numero maxim d’habitatges | 984 habitatges
Poblacié maxima suposada | 2.952 persones
Zona urbana-jardi
Superficie de solars | 11.500 m?
Numero maxim d’habitatges | 38 habitatges
Poblacio maxima suposada | 114 persones
Zona residencial extensiva baixa
Superficie de solars | 75.720 m?
Numero maxim d’habitatges | 189 habitatges
Poblacié maxima suposada | 567 persones

Taula 2. Capacitat poblaci6 total vigent

Aixi, la poblacié total suposada en el sol urba de Petra, és de 6.837 habitants.

Capacitat de poblacio vigent de I'ambit objecte de modificacié (42.567,71 m?):

Vigent Proposada
Zona residencial intensiva baixa
Superficie de sol (sol lucratiu) 20.196,72 14.267,00 m?
Ndmero maxim d’habitatges 117 105 habitatges
Poblaciéo maxima suposada 291 264 habitants
Zona residencial extensiva baixa
Superficie de sol (sol lucratiu) 10.898,43 1.860,18 m?
Ndmero maxim d’habitatges 27 5 habitatges
Poblacié maxima suposada 68 12 habitants
Total | 359 275 habitants

Taula 3.Capacitat poblacié ambit. Vigent i proposada

L'ambit objecte de modificacid, compta amb una capacitat de poblacié d'acord al planejament

vigent de 359 habitants.
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L'ambit objecte de modificacid, compta amb una capacitat de poblacié d'acord al planejament
proposat de 275 persones.

A partir de la proposta presentada, es redueix molt significativament la qualificacié de I'ambit de
residencial extensiva baixa, i es reordena de la zona residencial intensiva baixa. En el conjunt de
I'actuacio es redueix la capacitat de poblacié en -84 habitants, passant de 6.837 a 6.753.

3. Canvis en el limit de sol urba.

D'acord amb les modificacions introduides, es modifica lleugerament el limit de sol urba,
augmentant en uns petits ambits i disminuit en altres. La memoria justificativa del planejament
urbanistic vigent estableix en 609.756 m? la superficie total delimitada de sol urba.

| "1 Limit urba vigent
4 F—_1 Limit urba proposta MP
N [ AmbitUA
| Canvis de classificacio:
[] De sol ristic a sol urba

| De sol urba a sol rustic

50  100m x

Figura 2. Canvis en el limit de sol urba

A partir de les modificacions introduides passa a sol rdstic un ambit de 3.621 m? i passen a sol
urba dos ambits, un de 1.659 m?i un altre de 1.442 m?. Amb aix0, el conjunt de la superficie total
de sol urba disminueix en 520 m2, resultant una superficie total de és de 609.236 m?.
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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 en endavant LUIB), i
del seu Reglament general (RLUIB), en relacio a la proposta de modificacio:

Llei 12/2017 d’urbanisme de les llles Balears (LUIB)

Segons l'article 59, qualsevol modificacid 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 mateéria.

Aixi mateix, I'article 70.ter.3 de la Llei Reguladora de Bases del Regim Local, apartat 3 estableix
que: “Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectue en el marco de un
gjercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique
los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente, la identidad de todos los arios o
titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a
su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los
interesados de conformidad con la legislacién en la materia.”

Per aix0, I'administracio relacionara les persones propietaries titulars de drets reals sobre les
finques afectades i s'adjuntara a I'expedient.

Seguint amb la LUIB, s’estara al disposat a l'article 59 sobre Modificacié dels instruments de
planejament urbanistic (vegeu I'apartat 2 d’aquesta memoria).

Aixi mateix, cal tenir en compte l'article 72 sobre ambits de les actuacions; concretament els
punts 2, 3 i 4 sobre les actuacions urbanistiques que es duguin a terme mitjangant unitats
d'actuacio:

Article 72. Ambits de les actuacions

1. Els ambits d’ordenacid de les actuacions aillades i edificatories s’identifiquen en el
planejament corresponent i I'execucié s’estableix en els acords aprovatoris de les
actuacions.

2. L’ambit de les actuacions urbanistiques que es duguin a terme mitjangcant unitats
d’actuacid, de conformitat amb el previst en l'article 23 d’aquesta llei, s’ha de delimitar de
manera que aquestes unitats permetin el compliment conjunt dels deures de cessid,
equidistribucié i urbanitzacié de la totalitat de la superficie en funcid del resultat de
lI'informe de sostenibilitat econdmica corresponent.
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3. No es poden delimitar unitats d’actuacio immediates a terrenys de cessio obligatoria i
gratuita sense incloure en aquestes la part corresponent dels terrenys indicats, ni definir
unitats d‘actuacio dins d’'un mateix sector de sol urbanitzable entre les quals hi hagi
diferéncies d’aprofitament urbanistic superiors al 15%.

4. Els ambits de les unitats d’actuacié poden definir-se pels plans generals, plans
d’ordenacio detallada, plans parcials i plans especials, aixi com pel procediment de
delimitacio regulat en l'article 73 segtient.

Reglament General de la LUIB per a l'illa de Mallorca (RGLUIBM)

A continuacié s'inclou una relacié d’altres disposicions del reglament que podrien afectar la
modificacid.
Ateés que la modificacio preveu I'ordenacié de nous sistemes generals i locals destinats al vial

perimetral de connexio entre la carretera Ma-3220 i el cami que du a la Ma-3340 i a I'obtencio6 de
nous espais dotacionals, caldra tenir en compte I'establert en I'article 15 del RLUIB:

Article 15. Sistemes generals i locals

1. Integren els sistemes urbanistics generals els terrenys que el planejament urbanistic
reserva per a les comunicacions, per a les infraestructures o serveis urbans, per als
equipaments comunitaris i per als espais lliures publics, si el seu nivell de servei és d’abast
municipal. Els sistemes urbanistics generals configuren l'estructura general del territori i
determinen el desenvolupament urba.

2. Integren els sistemes urbanistics locals els terrenys que el planejament urbanistic
reserva per a les comunicacions, per a les infraestructures o serveis urbans, per als
equipaments comunitaris i per als espais lliures publics, si el seu nivell de servei és un ambit
d’actuacio de sol urba o de sol urbanitzable.

3. Els terrenys reservats per a sistemes urbanistics de titularitat publica, si son compresos
en un ambit d'actuacié urbanistica sotmeés al sistema de reparcel-lacié, s'adquireixen
mitjangant cessio obligatoria i gratuita, sens perjudici del que estableix l'article 96 de la
LUIB. Si és necessari avangar l'obtencio de la titularitat publica i I'ocupacio directa regulada
per larticle esmentat no és suficient, es pot també efectuar una actuacid aillada
expropiatoria, suposit en el qual I'administracié adquirent se subroga en els drets i els
deures de la persona que n'era propietaria.

4. Els terrenys reservats per a sistemes urbanistics publics que no siguin compresos en un
ambit d'actuacié urbanistica sotmés al sistema de reparcel-lacié es poden adquirir
mitjangant l'actuacié expropiatoria que correspongui.

Per altra banda, els articles 118 i 119 del RLUIB regulen els ambits d'execucié i la delimitacio
d’unitats. La delimitacio de la unitat UA-1, s'ajusta als criteris de I'apartat 1 de I'article 118.

Article 118. Delimitacio de les unitats d'actuacio

1. Els ambits de les unitats d'actuacié urbanistica en la modalitat de reparcel-lacié es
delimiten tenint en compte els requisits seglents:

a) Que per les seves dimensions i per les caracteristiques de I'ordenacié urbanistica
siguin susceptibles d'assumir les cessions de sol que regula el planejament.
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b) Que aquests ambits estiguin equilibrats uns respecte als altres, pel que fa als
beneficis i les carregues, i permetin fer-ne un repartiment equitatiu; o, si escau, es
garanteixi el reequilibrament corresponent mitjangant la cessio de terrenys a
I'administracio actuant, a compte de la reparcel-lacio ulterior.

c) Que tenguin entitat suficient per a justificar técnicament i economicament
I'autonomia de I'actuacio.

2. Si és necessari delimitar unitats d’actuacio per a I'execucié del planejament i quest no
les conté, I'ajuntament pot dur a terme aquesta delimitacié d’acord amb el procediment
seguent:

()

3. En cap cas, els projectes de delimitacid d'unitats d'actuacié no poden contenir
determinacions sobre ordenacié material ni regim del sol i de I'edificacié propies dels
instruments de planejament, que s'han de respectar integrament en tot el seu ambit
perimetral.

4. La modificacid de la delimitacié de les unitats d'actuacio previstes en els instruments de
planejament o la supressid, que s'ha de justificar mitjangant la memoria corresponent, se
subjecta al mateix procediment i limits establerts en els apartats anteriors; tret que les
modificacions esmentades es duguin a terme en els procediments d'alteracio dels
instruments, cas en el qual s'apliquen les regles corresponents a la seva tramitacio.

L'ambit objecte de la modificaci6 comprén un fragment del nucli ordenat directament pel
planejament perd que requereix de transformacié urbanistica per al seu desenvolupament. Per
aquest motiu, i en compliment també del que disposa la DT11a de la LUIB, es justifica la
necessitat de delimitacié de la unitat d’actuacié UA-1. No obstant, i atés que la proposta
incorpora canvis respecte I'ordenacid vigent, la delimitacié no es tramita d'acord al procediment
especific de l'article 118.2.

D’acord al que estableix la Norma 73 del PTIM, s’incorpora el present apartat de justificacio del
compliment de les determinacions del planejament territorial.

Ates que I'ambit de la modificacio afecta principalment el sol urba del nucli de Petra, no es genera
nou creixement residencial que s’hagi de justificar d'acord alanorma 6i7.
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La present proposta no modifica cap article de les normes urbanistiques. El que proposa és la
inclusié d'una fitxa urbanistica, la corresponent a la Unitat d’actuacié 1 (UA-1).

UNITAT D’'ACTUACIO UA-1

Condicions d’aprofitament urbanistic:

Usos no lucratius
Sistemes generals

SG-XV Xarxa viaria (ronda)

SG-EL Espai lliure public
Subtotal sistemes
generals

Sistemes locals

SL-XV Xarxa viaria

SL- ELP Espai lliure public

SL-EQ Equipaments

Subtotal sistemes locals
total usos no lucratius

Usos lucratius

RE-IB
Subtotal usos lucratius

Intensiva baixa

TOTAL UA

Sistema d’actuacio: Compensacio

Cessio6 d’'aprofitament urbanistics: 15%

Reserva d’habitatge protegit: 30%

Criteris d’'urbanitzacid, disseny i execucio:

Condicions de disseny i urbanitzacio:

Superficie
m? %
5420,32
2.625,14

8.045,46 26 %

8.394,90
2.382,30
2.338,22
13.115,42
21.160,88

42 %
68 %

Superficie maxima

m?2 %

9.912
9.912 32%
31.073,78 100,00 %

Sostre
edificable
m? Num. Max.
23.258,61 78

Habitatges

- Laurbanitzacio dels vials i el disseny de tots els espais lliures han de complir amb les
determinacions de la llei 8/2017, de 3 d’agost, d’accessibilitat universal de les llles
Balears. Aixi mateix, en el seu disseny s’ha d'incloure la perspectiva de génere i la
diversitat generacional, entre d'altres qulestions, amb l'objectiu de fomentar un Us
inclusiu dels espais lliures i vials urbans.

El projecte d’urbanitzacio haura d'incorporar I'is de paviments amb diferents textures,
aixi com elements de senyalitzacio sonora, tactil i visual per permetre I'autonomia de
persones amb mobilitats diferents.
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- El vial de ronda tendra un amplada maxima de 8 m, i dos sentits de circulacié. Annex
a aquest s’haura d'incorporar un carril bici que discorri en les dues direccions en tot
el seu tragat. Aquest haura d’'estar segregat del transit de vianants i protegit del transit
rodat. Podra discorrer parcialment per dins el SG-ELP.

- El vial urba que discorre paral-lel al vial de rondat, tendra una amplada minima de 10
m, i al manco una de les voreres tendra amplada igual o superior a 3m.

- S’han de preveure 233 places d’aparcament (art. 53 RLUIB), de les quals, com a minim
117 s’ubicaran en zones externes a vial. Es preveu que com minim 58 places s’ubiquin
en I'aparcament delimitat, i en les zones de sol public destinat a vial s’'ubicaran, com
a minim 90 places.

- Tots els nous vials amb amplaria superior als 8 metres hauran d’incorporar, com a
minim, 1 filada d’arbres. El vial periurba haura d’incorporar arbrat en les dues voreres.

L'espai lliure entre el vial de ronda i la zona de passeig haura d’incorporar una franja
arbustiva que minimitzi 'impacte visual del vial de ronda.

- Ladisposicié de vegetacidé, mobiliari urba i il-luminacio, hauran d’afavorir la percepcio
de seguretat, tenir bona visibilitat i evitar la creacié de racons.

- Les espécies vegetals per I'enjardinament dels espais lliures i arbrat dels vials, seran
preferiblement, espécies locals propies de les llles, i en qualsevol cas, hauran de ser
de baix requeriment hidric. No es permet d'Us de gespa per a I'enjardinament de zones
verdes. Aixi mateix, s'afavorira I'arbrat de fulla caduca per generar ombra a l'estiu i
sol a I'hivern.

- El projecte d’'urbanitzacio haura d’incorporar sistemes urbans de drenatge sostenible,
d’acord a l'article 51.5 del PHIB. S'utilitzaran, preferentment, paviments drenants,
afavorint I'absorcié d'aigua de pluja en el terreny.

o En els espais lliures publics (Zona verda), la superficie pavimentada no podra
superar el 20% del total.

o En la urbanitzacio dels vials, com a minim, els espais destinats a aparcament
de vehicles, hauran de ser drenants, mitjangant I'is de paviments permeables
o sistemes urbans de drenatge sostenible.

- L'enllumenat public sera de baixa intensitat i dirigira la llum cap a terra per evitar
contaminacié luminica. Les lluminaries seran sempre de baix consum, i de
temperatura inferior o igual a 3000K. Les lluminaries tindran una algada maxima de
3,5m i el flux hemisferic superior estara limitat al 15%.

- El projecte d'urbanitzacié ha d'incorporar xarxes separatives d’aiglies residuals i
pluvials, d'acord a l'article 62.4 del PHIB)

Condicions especifiques durant I'execucié de les obres:

- Durant les fases d’execucio es triara la maquinaria i equips adequats que disposin de
sistemes silenciadors i amb nivells baixos de renou i emissions de gasos.
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La present modificacié de planejament suposa la modificacié de la normativa vigent, amb la
addicié d'un nou article 38.bis per la inclusié de la fitxa urbanistica de la unitat que es delimita i
la modificacio dels planols d'ordenacio vigents que afectin a I'ambit de la modificacid, i que sén
els seglients:

Planols d'ordenacio Escala

Delimitacié de sol urba (full 2) 1/2.000
Xarxa Viaria i Alineacions (full 5) 1/1.000
Zonificacié general de sol urba (full 6) 1/1.000
Xarxa d’abastiment d’aigua (full 8) 1/2.000
Xarxa Sanejament (full 9) 1/2.000
Xarxa d’Energia Eléctrica i Enllumenat (full 11) 1/2.000

Com ja s’ha comentat, 'ambit que és objecte de la modificacio a dia d’avui no s’ha pogut executar
i, per tant, es troba en situacié de sol urba sense urbanitzacié consolidada. La seva actual
ordenacio proposa una millora en la dotacié d'equipaments, d'espais lliures publics i de la
mobilitat, afavorint un creixement residencial més moderat.

Per a la reordenacié de 'ambit de la modificacié s’han establert els segiients criteris:

1.

GAAT

Mobilitat: Que el disseny del projecte afavoreixila complecié de la xarxa viaria preexistent,
millorant de forma significativa la mobilitat del nucli urba, tant per als vehicles com per
als vianants i bicicletes.

Dotacions publiques: Que es privilegii la qualitat dels espais dotacionals publics,
minimitzant la superficie viaria destinada a vehicles i obtenint nous equipaments i espais
lliures publics.

Edificabilitat: Que es redueixi I'actual edificabilitat, adequant-la a unes expectatives de
creixement previsibles i més raonables que afavoreixin la coherencia i continuitat de la
trama urbana existent.

Viabilitat d'execucié: Que la nova unitat d'actuacié delimitada tingui unes dimensions
adequades, i que el repartiment de carregues i beneficis estigui equilibrat per tal de
garantir-ne la seva viabilitat amb un benefici raonables.

Afectacio a la propietat: Equilibrar les afeccions i el grau de consolidacid, amb I'objectiu
de facilitar la gestid.

Qualitat paisatgistica: La proposta s'ordena seguint criteris de qualitat paisatgistica
mitjangant la continuitat de tipologies existents propies del nucli, entre mitgeres i amb
facana alineada a vial, i la construccié d'espais urbans més confortables, dotant-lo
d’'espais lliures publics de dimensions considerables, creant espais de qualitat en
contraposicié a un model extensiu.
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7. Sostenibilitat economica: Que les actuacions previstes tinguin un cost proporcionat i
assumible pel pressupost municipal al llarg del temps.

Partint dels criteris anteriors, es plantegen dues alternatives:

Alternativa 0. Manteniment de la situacié actual

Qualificacions
[ Viari
[] Espais lliures
[] Equipaments
[ Nucli antic

[1 Extensiva unifamiliar

W

[1 Intensiva plurifamiliar
[1 Serveis administratius

L

N

Categories sol rustic (PTM)
Area de transicié (AT)

Sol rustic general (SRG)

L

Altres elements

1

= Limit urba

Cadastre

A
\

APT de carreteres
R —— Linia de tren
(\ C—1 Amit MP
= |

Figura 3. Planejament vigent de I'ambit.
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L’'alternativa 0 suposa la manteniment de l'ordenacio vigent, sense alterar la classificacié ni la
qualificacié del sol.

A continuacié es detalla la superficie afectada de les diferents qualificacions urbanes del
planejament vigent dins I'ambit:

o Sistemes locals 8.289,27 m?(21%).
e Xarxa viaria 8.289,27 m?

e Sol lucratiu 31.095,15 m? (79%):
« Residencial intensiva baixa 20.196,72 m? (65%).
o Residencial extensiva baixa 10.898,43 m?(35%).

Pel que fa al sl rustic, aquest esta constituit completament per sol rdstic comu, amb la categoria
d’area de transicié harmonitzacié (ATH).

A partir dels indexs d'intensitat d'Us residencial (IlURs) i els parametres urbanistics per a cada
una de les qualificacions de sol urba, s'obté que la capacitat d’habitatges dins I'ambit és de 144
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habitatges. Aplicant I'index establert de 2,5 habitants per habitatge, s’assoleixen un total de 359
habitants.

Cal esmentar que d'acord amb les dades de cadastre, actualment a I'ambit hi ha un total de 13
habitatges executats, per tant, la capacitat total efectiva si es desenvolupa el planejament vigent,
sera de 131 habitatges que suposara un total de 327 habitants.

Alternativa 1. Reordenar I'ambit de forma coherent, dotant-lo dels serveis urbanistics basics

Z \

Qualificacions
[ Viari

Ronda

\’_III/\

Espais lliures

Equipament

Nucli antic

Residencial extensiva baixa

Residencial intensiva baixa

.Y
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BRI

SG Espais verds
Categories sol rustic (PTM)
Area de transici6 (AT)
Sol rastic general (SRG)

Altres elements

w2 Limit urba

A

Cadastre

APT de carreteres
—+ Linia de tren
C”l AmitMP
[ Unitat d'actuacié

P | L T -

i1

Figura 4. Modificacié del planejament vigent a I'ambit.

L'alternativa 1 suposa l'ordenacié detallada d'un ambit de sol urba amb una area total de
42.567,71 m?, i la classificacié com a sol ristic de 3.621 m2.

L'ordenacié d'aquest sol s'efectua, principalment, mitjangant la delimitacié d'una unitat
d’actuacio per a la gestié i desenvolupament del sol que garanteixin la seva viabilitat, amb una
superficie de 31.073,78 m?

En darrer lloc, a la Ma-3220, a I'entrada del poble, abans del carrer de Ses Portasses es modifica
I'alineacid, sense afectar a cap edificacié consolidada, per tal de facilitar la circulacié dels
vehicles en ambdds sentits, obtenint un vial de 10 metres.

A partir del index d'intensitat d’'us residencial (IIURs) i dels parametres urbanistics s’obté que la
capacitat d’habitatges dins I'ambit és de 110 habitatges. Aplicant I'index establert 2,5 habitants
per habitatge, s'assoleixen un total de 275 habitants.
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Com s’ha comentat anteriorment, i d'acord amb les dades de cadastre, I'ambit ja disposa d'un
total de 13 habitatges, per tant, amb el desenvolupament de l'alternativa 1 es preveuen un total

efectiu de 97 habitatges que suposen un total de 243 habitants.

Alternativa 2. Excloure I'ambit del desenvolupament urba, classificant-lo com a sol rustic

o
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Figura 5. Excloure I'ambit del desenvolupament urba, classificant-lo com a sol rdstic.
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Es desclassifica un ambit urba del planejament vigent, aixo suposa que un total de 27.245 m? de
soOl urba passarien a sol rustic. Aquesta alternativa no suposaria un creixement de poblacio, ja

gue no preveu un desenvolupament urba.

A continuacid es realitza una valoracié quantitativa de les diferents alternatives d’acord amb la

seva afectacio sobre els factors analitzats:

* Inadequat ** Suficient *** Adequat Alternatives
0 1 2
1. Mobilitat *k Tk S
2. Dotacions publiques & ] w
3. Edificabilitat Kok = %
o o4 Viabilitat d'execucio * *kk *xk
25 5. Afectacid a la propietat SRS *
o Q| 6. Qualitat paisatgistica ok *k
o 5 | 7. Sostenibilitat economica Hokk *k
& £ 8. Factors ambientals ok *kk *k
Aptitud 12 23 13

Taula 4. Analisi ambiental de les alternatives contemplades.
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Analisi detallada i motius de seleccié de I'alternativa prevista

A partir de la valoraci6 efectuada, I'alternativa 1 es considera la més favorable, tant pels objectius
perseguits com també ambientalment, entre els quals s’hi troba la millora de la mobilitat del nucli,
dotar al sector de nous espais lliures publics i equipaments, garantir la viabilitat economica
d’execucid i contribuir a la millora de la qualitat paisatgistica, afavorint a la construccié d’'espais
urbans amb una coheréncia conjunta.

L'’ambit no presenta cap element patrimonial, si bé en la zona exterior a la ronda prevista s'hi
ubica una sinia, la qual no queda afectada per I'ambit i pot conservar-se. Per altra banda,
I'actuacioé també contempla una franja verda paral-lela a la ronda que permetra una correcta
harmonitzacié paisatgistica.

Des del punt de vista socioecondmic, aquesta proposta d’ordenacié delimita una unitat
d’actuacié que afavoreix el correcte repartiment de carregues i beneficis facilitant la viabilitat
d’execucid i el desenvolupament urbanistic a I'ambit, tant per I'administracié publica, com també
per als propietaris del sol afectat.

Pel que fa a les infraestructures s’'incrementen les dotacions publiques, amb la previsié de sol
destinat a espais lliures, equipament, aparcament i infraestructures, de manera que promou una
millor qualitat urbana, donant una major coheréncia i continuitat al teixit urba. A més, la creacio
del nou vial periurba afavorira la complecioé de la xarxa viaria preexistent, de manera que es
millorara la connectivitat dins el nucli urba i la mobilitat, tant per als vehicles com per als vianants
i bicicletes.

Un altre aspecte important és que es dotara a I'ambit urba dels serveis urbanistics basics d’acord
amb les determinacions de la legislacié vigent d'aplicacié.

Finalment, cal esmentar, que amb la nova reordenacié s'aconsegueix un creixement moderat i
sostenible, disminuint la capacitat de poblacié que preveu el planejament vigent i, en
consequencia, un menor consum de recursos i generacio de residus.

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'avaluacioé de la
mobilitat generada, en els casos que la finalitat especifica ho requereixi. L'article 171 del
Reglament General de Mallorca també preveu la necessitat d'incorporar aquest estudi matisant,
novament, que només per aquells casos en que la finalitat especifica ho requereixi.

Un estudi de mobilitat, en endavant EM, ha d'identificar, descriure i avaluar els probables
efectes significatius sobre la mobilitat en el nucli de Petra, arran de la modificacié puntual que
es proposa.

En relacioé al concepte de mobilitat cal fer la diferenciacié entre mobilitat obligada i no obligada.
S’entén per mobilitat obligada el conjunt de desplagaments per motius de feina o estudis. Solen
ser desplagaments reiterats i pendulars. En el concepte mobilitat no obligada es poden
considerar la resta de desplagaments que fa la poblacio per motius personals: compres, visites
a metges, gestions, oci, etc. Aquests moviments no tenen el caracter reiteratiu de I'anterior grup,
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perd cada vegada s’estan fent més habituals dins la mobilitat global, és a dir, aquella que resulta
de la suma de la mobilitat obligada i de la no obligada.

En abséncia de legislacio técnica, tant a nivell de la Comunitat Autonoma de les llles Balears,
com de I'Estat, s’han emprat les prescripcions tecniques que dona el decret de la Generalitat de
Catalunya 344/2006 de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat
generada a I'hora d‘estimar la mobilitat generada per noves actuacions urbanes.

A I'esmentat decret s'estableixen ratios minimes de viatges per dia, com les que se citen a la
seglent taula.

Generacio de desplagaments diaris

Us residencial 10 desplagaments per cada 100 m? de sol edificat

Us comercial 50 desplagaments per cada 100 m? de sol edificat
Us d'oficines 15 desplagaments per cada 100 m? de sol edificat
Us industrial 5 desplagaments per cada 100 m? de sol edificat

Equipaments 20 desplagcaments per cada 100 m? de sol edificat

Espais lliures 5 desplagaments per cada 100 m? de sol

Taula 6. Ratios minimes de generacié de viatges
Font: Elaboraci6 propia a partir del Decret 344/2006, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada

Per calcular el nimero de desplagcaments s’ha emprat com a base els m? d’edificabilitat de
I'ordenacio proposada, que pot veure’s a la taula 3, i en base als m? d'edificabilitat residencial de
I'ordenacié vigent que suma un total de 43.676,69 m?,i 33.115,16 m? en la proposta

Ordenacié vigent

(desplagaments)

Ordenacié proposada

(desplagaments)

Diferéncia

(desplagaments)

Us residencial (Total) 4.368 3.312 -1.056
Equipaments X 186 +186
Espais lliures (Total) X 250 + 250
TOTAL 4.368 3.748 - 620

Taula 7. Ratios minimes de viatges per dia, segons I'ordenacio vigent i proposada

D’acord a aix0, amb la reordenacio de I'ambit es redueixen el nimero de desplagaments respecte
I'ordenacid vigent prevista en - 620 viatges per dia. A més, cal observar que disminueixen
notablement els desplagaments residencials i augmenten els dels nous usos dotacionals
introduits.

1 Per al calcul dels desplagaments generats per I'aparcament, s’ha considerat un flux diari del doble de la seva
capacitat, atenent a aproximadament 1plaga/25m?2 de sol.
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- El present document, que integra la memoria informativa i justificativa de la modificacid,
la modificacié de la normativa vigent, els estudis economics, I'estudi de mobilitat
generada, i el resum executiu, d'acord al que estableix I'article 59 de la LUIB.

- Document d’Avaluacié Ambiental estrategica simplificada.

- Documentacio grafica, que inclou:

a. La cartografia, d’informacié i d'ordenacid, propia de la modificaci6. Aquests
detallen I'ordenacio vigent de I'ambit i la proposta detallada d’ordenacio.

b. Modificacié dels planols d’ordenacié del planejament vigent. Consisteix en la
substitucié dels planols d'ordenacié vigents, afectats per la modificacid, d'acord

amb les determinacions de la proposta d'ordenacio.

Relacié de planols:

Planols d'informacio

Delimitacié de sol urba (full 2)

Xarxa Viaria i Alineacions (full 5)
Zonificacié general de sol urba (full 6)
Xarxa d’abastiment d’aigua (full 8)
Xarxa Sanejament (full 9)

Xarxa d’Energia Eléctrica i Enllumenat (full 11)

P.1.07 Estructura cadastral, usos i aprofitaments del sol.

P.1.02 Ordenacié comparada. Vigent i proposada

Planols d'ordenacio

Delimitacié de sol urba (full 2)

Xarxa Viaria i Alineacions (full 5)

Zonificacié general de sol urba (full 6)

Xarxa d’abastiment d’aigua (full 8)

Xarxa Sanejament (full 9)

Xarxa d’Energia Eléctrica i Enllumenat (full 11)

P.0-01. Ordenacid proposada.
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La Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les illes Balears, estableix en el seu article
39 punt 2 el seglent:

Article 39. Contingut de la memoria del pla general.

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

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

En base a 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 'abast d’aquesta alteracio.

L'ambit afectat per la modificacié comprén un ambit de 4,26 Ha, classificat la major part com a
sol urba. No obstant, els sols no es troben desenvolupats, ni urbanitzats els carrers.

La proposta presenta la delimitacié d'una unitat de gestié de sol a partir de les qual es pretén,
d’'una banda, reordenar I'ambit, oferint un tragcat més idoni del teixit urba i de la xarxa viaria i, per
altra, permetre la consolidacio dels serveis urbanistics. D'acord a aix0, es proposen una unitat
d’actuacié que comporta transformacié urbanistica (UA1), i petits canvis en I'ordenacié del sol
urba, en les zones consolidades per I'edificacié.

Mitjangant aquest plantejament es redueix significativament el sol qualificat com Residencial
extensiva baixa que era present dins I'ambit.
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o

ORDENACIO PROPOSADA

="\
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Figura 6. Ordenacid vigent i proposada.

La proposta implica els segiients canvis:

1. Canvis en l'ordenacio. Es redueix el sostre edificat, afavorint un creixement més moderat
i es dona més coheréencia a la trama urbana existent. Es redefineix el vial periurba amb
I'objectiu de pacificar el transit intern del nucli, es qualifiquen espais dotacionals i es
facilita 'execucio del planejament, garantint-ne la viabilitat economica tant per part de
I'administracié publica com per part dels privats.

Es proposa 1 unitat d’actuacio per a reordenar I'ambit, d'una superficie de 31.073,78 m?2.
Aquesta, proposa la construccié de 23.258,61 m? de sostre residencial, el 30% del qual
s’ha de destinar a HPP. Inclou també 5.007,44 m? d'espais lliures i 2.338,22 m?
d’equipaments.

Es proposa, en darrer lloc, a la Ma-3220, a I'entrada del poble, abans del carrer de Ses
Portasses es modifica I'alineacio, sense afectar a cap edificacié consolidada, per tal de
facilitar la circulacié dels vehicles en ambdéds sentits, obtenint un vial de 10 metres.

2. Canvis en la capacitat de poblacié del municipi. A partir de la proposta presentada, amb
la qual es redueix significativament la qualificacié de I'ambit de residencial extensiva
baixa, i es reordena de la zona residencial intensiva baixa, es redueix la capacitat de
poblacié en -84 habitants, passant de 6.837 a 6.753.
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3. Canvis en el limit de sol urba. A partir de les modificacions introduides passa a sol rustic
un ambit de 3.621 m? i passen a sol urba dos ambits, un de 1.442 m? i un altre de 1.659
m2. Amb aixo, la superficie total de sol urba disminueix en 520m?, resultant en 609.236

.

: L] T Limit urba proposta MP
2\ 3 Ambitua

Canvis de classificacio:

[ Desol rustica sol urba
["] De sbl urba a sl ristic

50 100 m
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S'inclou en aquest apartat I'estudi economic i financer, I'informe de sostenibilitat economicaii la
memoria de viabilitat economica de les actuacions d'acord amb el que estableix I'apartat 4 de
I'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
'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'estimacid del cost economic de les
actuacions de transformacio urbanistica previstes a l'estudi, la identificacio dels subjectes
publics o privats responsables de la seva execucié i l'analisi de les previsions de
financament public d’aquelles que corresponen a I'administracio, aixi com ['establiment
dels terminis en qué se’n preveu el desenvolupament.

2. L'informe de sostenibilitat econdmica, 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'actuacio en les hisendes publiques afectades per la implantacié i el manteniment de
les infraestructures necessaries o la posada en funcionament i la prestacio dels serveis
resultants, en els termes establerts en la legislacid estatal.

Especificament i en relacio 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 prestacio 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
'edificaciéo i la poblacié potencial previstes, avaluats en funcié dels escenaris
socioeconomics previsibles fins que estiguin acabades les edificacions que [‘actuacio
comporta.

3. La memoria de viabilitat economica 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 urbanitzacio, de dotacio
i de renovacio 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 legislacio
estatal.

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient 31



MP nim. 6 de les NS de Petra
Incorporacié d’un vial periurba i reordenacio del sol entre el vial i el teixit urba

4. En les avaluacions economiques que s’han de realitzar, un perit taxador expert i de
competéncia reconeguda o una societat de taxacio homologada oficialment ha d’acreditar
els valors de repercussio de sol o de venda dels productes immobiliaris derivats dels
estudis de mercat procedents.

Aixi doncs, d’acord als tres estudis economics requerits, el primer, atén a la identificacié dels
subjectes responsables de I'execucié de les previsions del planejament i a la seva avaluacié
economica, el segon, atén a I'equilibri pressupostari que haura de produir-se entre les despeses
necessaries per al manteniment i conservacio 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’actuacio.

Tal i com determina la LUIB els objectius de I'EEF son, per una banda, la identificacio dels
subjectes executors de les actuacions previstes, per altra, I'estimacio del cost economic de les
actuacions i, en darrer lloc, I'establiment de terminis de desenvolupament.

Actuacions de transformacio urbanistica previstes:

UA-1
Superficie total 31.073,78 | m?
Sistemes 21.160,88 | m?
Locals 13.11542 | m?
Generals 8.045,46 | m?
Sol lucratiu (RE-IB) 9.912,90 | m?
Edificabilitat 23.258,61 | m?

Taula 8. Actuacions de transformacid urbanistica previstes

Titularitat dels terrenys i obtencioé del sol

Els terrenys afectats per la modificacié de les normes sén 42.567,71 m?, dels quals 31.073,78 m?
classificats com a sol urba inclosos en actuacions de transformacio urbanistica. La major part
del sol és de titularitat privada. Del conjunt dels terrenys que formen part de la unitat d'actuacio
(UAT1), només 1.384,44 m? s6n originalment sols publics.

Aixi mateix, i ateés que la UA delimitada preveu la seva gestié mitjancant el sistema de
compensacio, I'administracio local no ha d’obtenir els sols que es qualifiquen com a sols publics
i, per tant, no es genera despesa sobre la hisenda publica en aquest concepte, ja que aquests
seran cedits obligatoriament i gratuita d’acord amb la legislacié urbanistica vigent (21.160,88
m?2).

Ara bé, aniran a carrec de I'administracid, I'execucié dels Sistemes generals, en aquest cas, el vial
de ronda i I'espai lliure public confrontant, i la construccié dels equipaments publics de la xarxa
locals.
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Previsions de finangament public i terminis de desenvolupament

Previsié de finangament public, a banda de plans especials d'ajudes a les corporacions locals de
Mallorca per a obres i serveis de competencia municipal, del Consell de Mallorca o de
subvencions i ajudes d'altres administracions superiors, es fara a partir de tributs locals en funcié
de I'edificacid, que es detallaran seguidament a I'lnforme de sostenibilitat econdmica.

Terminis de desenvolupament (programa d’actuacio):

- Previa I'execucié de la Unitat d’Actuacié per compensacio, es preveu que es pugui
executar per ocupacio directa, conforme I'exposat en l'article 96 de la Llei 12/2017, de 29
de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears, el Sistema general de xarxa viaria
qualificat.

- L'execucio de la unitat d'actuacid: 2n quadrienni.

La finalitat de I'lSE no és altra que analitzar I'impacte de les actuacions en la hisenda publica que
produira la implantacié, el manteniment i la posada en funcionament de les dotacions i
infraestructures previstes en les unitats d’actuacié proposades.

Per analitzar I'impacte es tenen en compte, per una banda, les despeses que comporten per
I'administracié local i, per altra, els ingressos, els quals es calculen en base a les taxes de llicéncia
d’'obres, ICIO i IBI i també es té en compte I'estimacié dels ingressos en concepte de cessid
d’aprofitament.

Barems de implantacid, posada en funcionament i manteniment

El cost d'implantacio i posada en funcionament de tot el sistema viari i els espais Iliures que no
formin part de la xarxa de sistemes generals municipals aniran a carrec de la junta de
compensacié que desenvolupi la unitat, i per tant no generaran despesa sobre I'administracié
local.

L'execuci6 dels sistemes generals, tant d'infraestructures i comunicacions com d’espais lliures,
aniran a carrec de I'administracié. En canvi, dels equipaments de la xarxa local que estiguin
inclosos en la unitat d'actuacid, la urbanitzacié anira a compte de la junta de compensacio,
mentre que el cost de construccio, implantacié i posada en funcionament aniran a carrec de
I'administracié corresponent. Cal tenir en compte que també aniran a carrec de I'Ajuntament les
despeses de manteniment tant dels sistemes generals com dels sistemes locals que s’han
implantat i posat en funcionament per part de la junta de compensacio.

Es preveuen els segiients costos de posada en funcionament i manteniment, d'acord als barems
del COAIB i altres projectes i experiéncies semblants com a base per al calcul de preus:

Equipaments Posada en funcionament 0,70 %
Manteniment (per quadrienni) 1,00 %
Espais lliures pablic Posada en funcionament 0,10 %
Manteniment (per quadrienni) 0,50 %
Xarxa viaria Posada en funcionament 0,40 %
Manteniment (per quadrienni) 0,30 %
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Costos de implantacio, posada en funcionament i manteniment a assumir per I'Administracio
local

ACTUACIO IS\gEUISICIO DEL IMPLANTACIO, MANTENIMENT | FUNCIONAMENT
SG-XV Obtingut per cessié | Implantacio: 482.268,03 € 3
(5.420,32 m?) obligatoria i Posada en funcionament: 1.621,07 €

e gratuita? Manteniment: 1.215,80 €/quadrienni. (303,95 € any)

. .. | Implantacio: 72.499,86 € 4

(SZG6I52L5P1 4m?) gl?ﬁma%%trizeir Crzij':'?a Posada en funcionament: 60,92 €

e g g Manteniment: 304,62 €/quadrienni. (76,16 € any)
SL-XV Obtingut per cessié Impladntamof: As'sume|XJu.nta compensacio 3
(8.394,00 m?) obligatoria i gratuita Posada en funcionament: Assumeix junta compensacio

o Manteniment: 3.653,04 €/quadrienni. (913,26 € any)
SL-ELP Obtingut per cessié ImpIantacu;: As_sume|XJu'nta compensacio 3
(2.382,30 m?) obligatoria i gratuita Posada en funcionament: Assumeix junta compensacio

U Manteniment: 276,44 €/quadrienni. (69,11 € any)

i . .. | Implantacid: 60.329,92 €
%f%%’:lgiz%ament) Ssﬁggcgtrizﬁrgiij:’?a Posada en funcionament: 202,79 €

T Manteniment: 506,97 €/quadrienni. (126,74 € any)

i . . .. | Implantacid: 608.897,27 €
(88L8I1E%(5Er?1l;)|pament SC) Stt));[ima%[létrigeir ii\ij':"?a Posada en funcionament: 511,68 €

’ g g Manteniment: 5.116,78 €/quadrienni. (1.279,20 € any)

Resum de les despeses municipals

A continuacio s'inclou una taula resum de les despeses que haura de costejar I'Ajuntament:

Puntuals Anuals
Unitats d’'Actuacio (Costos de implantacié i posada en funcionament) (Manteniment)
Total 1.226.391,54 € 2.768,42 €
Tipus Import €
Implantacié 1.223.995,08 €
Posada en funcionament 2.396,46 €
Total 1.226.391,54 €
Manteniment dels sistemes (€ / quadrienni) 11.073,66 € (2.768,42 € any)

Estimacio dels ingressos municipals derivats de I'execucié de les actuacions

Estimacio dels imposts municipals derivats dels principals tributs locals

Llicencies d’obra i ICIO

2 En el cas que I'execucio del vial de ronda es dugui a terme anticipadament al desenvolupament de la UA-1, per a la
obtencio del sol, s’haura de preveure els costos d’'indemnitzacio per ocupacid directa, d'acord a I'establert a I'article
96 de la LUIB.

3 Calculat d'acord amb el modul d’'urbanitzacié de I'lnstitut Valencia de I'Edificacio (IVE). S’ha considerat una secci6 de
vial de 8m, més carril bici, amb un PEM de 724,05€/ml. En les rodones, de diametre inferior a 17m, s’ha considerat un
preu de 64,60€/m2. S’ha considerat una longitud total de 425ml i 755 m2 de superficie per cada rodona.

4 Calculat d’acord al métode simplificat del COAIB, prenent com a modul C el corresponent al condicionament de zona
verda urbanistica, de 0,04.
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D’acord a l'edificabilitat prevista a la unitat d’actuacié en qualificacié Residencial Intensiva Baixa
i a 'ordenanca fiscal reguladora de la taxa per a I'atorgament de llicéncies urbanistiques, que
estableix una quota tributaria del percentatge del 0,2% sobre el cost total previst de la
construccid, instal-lacié, obra o actuacio, i de I'ordenancga fiscal reguladora de I'impost sobre
construccions, instal-lacions i obres (ICI0), que, dins casc urba és del 2,00%, els ingressos (€) a
rebre per I'Ajuntament serien els segients:

UA1
Llicéncia d'obra 59.446,61 €
ICIO 594.466,12 €
Ingressos totals 653.912,74 €

Impost sobre bens immobles (IBl)

D’altra banda cal tenir en compte també els ingressos anuals de I'impost sobre bens immobles
(IBI). S’ha estimat el cost de I'IBI per un habitatge tipus de zona residencial intensiva baixa, que
és de 436,8 €/habitatge®, el que resulta en 33.864,54 € anuals

Estimacio dels ingressos per cessions d’aprofitament

En darrer lloc, cal esmentar també la valoracié del sol que es correspon al 15% de cessié que
rebra I'’Ajuntament de les diferents unitats d'actuacio:

Valor del sol. Cessié aprofitament public
| UAT 517.965,15 €

Resum dels ingressos municipals

Es tenen en compte els ingressos en concepte de llicencies d’obra, ICIO i del valor del sol obtingut
per cessio d’aprofitament public.

Puntuals Anuals
Unitats d'Actuacio (Llicéncies d’obra, ICIO i valor sol cessid) (IBI)
UA1 1.171.877,89€ 33.864,54 €

No es computen ingressos referents al funcionament de I'equipament que es puguin generar
quan aquest estigui en actiu, els quals aniran principalment destinats al manteniment del centre.

Tampoc es computen ingressos referents a possibles llicencies de construccié de nous
habitatges o reforma i ampliacié del existents, que no estiguin inclosos en I'ambit de la unitat
d’actuacio.

Impacte sobre la hisenda publica municipal

Comparativa de despeses i ingressos municipals

5 S’'ha calculat amb I'establert a I'ordenanga fiscal reguladora de I'impost sobre bens immobles del municipi de Petra,
aplicant un tipus de gravamen de 0,40. Per calcular el valor cadastral, s’ha fet a partir de la metodologia del document
resum de la ponéncia de valors del Procediment de valoracid col-lectiva de bens immobles de naturalesa urbana del
ministeri d’economia i hisenda. Degut a que el municipi de Petra no compta amb ponéncia de valoracié, s’ha fet en
base a la ponéncia de valoracié del municipi d’Ariany.
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Unitats d’Actuacio

Diferéncia ingressos / despeses puntuals

Diferéncia ingressos / despeses anuals

Total

- 54.513,65 €

+31.096,12 €

A partir dels resultats obtinguts, queda demostrada la viabilitat de les actuacions per

I'administracié publica.

Pressupost municipal

Repercussi6 despesa-ingrés. S'inclou la taula amb I'evolucio dels ingressos i despeses dels

darrers anys.

PRESSUPOST DE
DESPESES

Capitol 1. Despeses de
personal

Capitol 2. Despeses en
bens corrents i serveis
Capitol 3. Despeses
financeres

Capitol 4. Transferéncies

corrents

Capitol 5. Fons de
contingéncia i altres
imprevists

Capitol 6. Inversions reals
Capitol 7. Transferéncies

de capital

Capitol 8. Actius financers

Capitol 9. Passius
financers

Total pressupost de
despeses

PRESSUPOST
D'INGRESSOS

Capitol 1. Despeses de
personal

Capitol 2. Despeses en
bens corrents i serveis
Capitol 3. Despeses
financeres

Capitol 4. Transferéncies

corrents

Capitol 5. Fons de
contingéncia i altres
imprevists

Capitol 6. Inversions reals
Capitol 7. Transferéncies

de capital

Capitol 8. Actius financers

Capitol 9. Passius
financers

Total pressupost
dingressos

2018

540.338,94
563.819,69
6.500,00

96.412,00

20.000,00
1.019.354,43

57.766,88
0,00

0,00

2.304.191,94

2018

741.924,65
70.000,00
278.624,00

750.849,83

32.022,00
0,00

430.765,46
0,00

0,00

2019

558.905,09
638.247,30
6.500,00

97.412,00

20.000,00
555.668,84

32.000,00
0,00

0,00

1.908.753,73

2019

589.324,09
60.000,00
321.424,00

653.983,64

44.016,00
0,00

240.006,00
0,00

0,00

2020

642.926,44
746.207,21
51.600,00

137.362,00

20.000,00
1.048.756,89

0,00
0,00

0,00

2.646.852,54

2020

589.324,09
118.100,00
315.050,00

719.396,63

25.016,00
0,00

879.959,82
0,00

0,00

2021

589.324,09
118.100,00
410.253,00

698.712,90

31.816,00
6,00

480.006,00
0,00

0,00

2.328.217,99

2021

686.551,71
676.395,78
6.506,00

306.606,00

20.000,00
632.158,50

0,00
0,00

0,00

2022

589.324,09
118.100,00
419.321,00

698.712,90

37.816,00
6,00

405.035,12
0,00

0,00
2.268.315,11

2022

709.000,97
790.366,28
6.506,00

192.618,00

20.000,00
549.823,86

0,00
0,00

0,00

2.304.191,94 1.908.753,73 2.646.852,54 2.328.217,99 2.268.315,11

Taula 9. Repercussi6 despesa-ingrés
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Impacte economic de la modificacio a la hisenda municipal

L'avaluacio de I'impacte de la Modificacié Puntual (MP) es realitza per conéixer si I'administracié
local, a partir dels seus pressupostos, pot desenvolupar les actuacions previstes.

L'objectiu, doncs, és relacionar el desenvolupament urbanistic previst i la sostenibilitat
economica de la hisenda municipal.

D'acord a la taula comparativa d’ingressos i despeses, I'actuacié presenta un balang negatiu si
es té en compte el cost de construccio i posada en funcionament d'un nou equipament en I'ambit
(608.897,27 €), el que suposa que el desenvolupament de l'actuacié és sostenible per
I'administracio i suposa un guanys inicials de + 554.383,62 €, podent desenvolupar I'equipament
en funcié de les necessitats en els quadriennis posteriors. En qualsevol cas, fins i tot amb
I'execucié del nou equipament, el resultat seria suposa només una bestreta de 54.513,65 €, el
que es preveu assumible per I'ajuntament a partir de romanents de tresoreria i/0 amb nous
endeutaments.

Les despeses d’'implantacio, posada en marxa i manteniment del vial perimetral seran assumides
per I’Ajuntament. Aquest, podra disposar de suport economic d’altres administracions mitjangant
subvencions no previstes aqui.

Aixi mateix, els ingressos anuals prevists de I'actuacié superen en escreix les despeses de
manteniment, generant un ingrés recurrent en la hisenda publica.

El present apartat incorpora l'avaluacié economica de la unitat d'actuacié objecte d’aquesta
modificacié. S'aborda la viabilitat econdmica amb I'objectiu de demostrar la seva rendibilitat, tot
d’acord amb la normativa estatal i autonomica.
L'objectiu d'aquest analisi és, per tant:
- Demostrar que la viabilitat econdmica de les actuacions genera un incentiu economic que
afavoreix el seu desenvolupament.

- Assegurar el repartiment equitatiu d'aprofitaments entre diferents ambits o sectors.

La valoracié d’aquesta unitat d'actuacio s’ha dut a terme seguint I'establert a I'article 27 del Reial
decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei del
sol.

D’acord a les caracteristiques de la unitat, tot els sol lucratiu inclos en I'ambit de gestid es
correspon amb sol residencial plurifamiliar, corresponent a la tipologia d'edificacié entre
mitgeres, de planta baixa, planta pis i sala.

Determinacio del valor de repercussié del sol.

Aixi, d'acord al que s’estableix a l'article 27, en les operacions de transformacié urbanistica que
estiguin sotmeses al regim d'equitativa distribucio de carregues i beneficis, la valoracié es duu a
terme seguint I'establert a 'article 22.
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Ates que l'actuacio incorpora habitatge sotmes a algun regim de proteccio, s’ha calculat el Valor
de repercussio de sol (VRS) per a I'habitatge lliure i per a I'habitatge protegit, d'acord a la funcié
seguent:

VRS=£—VC
K

En qué:
VRS = Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d’'un
estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid, aixi com el benefici
empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la materialitzacio de I'edificabilitat.

VRS (HLL) = 168,40 €/m?st
VRS (HPP) = 101,96 €/m?st

Com a valor de venda de I'habitatge protegit, s’ha considerat 1.615,09€/m2, segons s’extreu de
la taula de valors maxims dels habitatges protegits i preu taxat de nova construccid, publicat per
la CAIB; i per a I'habitatge lliure, 2.068,00€/m2, segons dades de I'estudi de mercat realitzat per
Indominio per al municipi de Petra.

Per al calcul del valors de construccié de cadascun dels usos considerats, aixi com dels sistemes
gue s’inclouen en cada ambit, s’ha pres com a referencia el barem orientatiu del Col-legi Oficial
d’Arquitectes de les llles Balears®, resultant els segiients valors:

Valors de construccié de les edificacions
Residencial lliure 1.554,94 €/m?

Residencial protegit 1.24395 €/m?

Valors de construccié de la urbanitzacio

Espai Lliure Public 23,21 €/m?
Xarxa viaria 145,05 €/m?
Aparcament 3481 €/m?

Determinacid del costos d'urbanitzacio.

Per al calcul del costos d’urbanitzacio que recauen sobre la junta de compensacié en el procés
de transformacié del sol, s’ha utilitzat els valors abans esmenats aplicats sobre la superficie de
vials i espais lliures corresponents a la xarxa de sistemes locals, i s’han majorat en un 40%, en
concepte de benefici industrial i despeses generals, honoraris de professionals i técnics,
aixecaments topografics, taxes de visats i de gestio, i altres despeses.

6 Métode simplificat de calcul del pressupost de referéncia sobre la base dels costos de la construccio tipus en les illes
Balears, actualitzats a abril de 2024, de 580,2 €/m2. Coeficient C de 2 per HPP i HLL i 2,3 per EQ, Coeficient Q de 0,8
per HPP i 1 per HLL i EQ. Per als valors de la urbanitzacié s’ha emprat C de 0,25 per a la xarxa viaria, 0,04 per al
condicionament d’espais lliures i 0,06 per al condicionament de zones d’aparcament.
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Avaluacié economica de les actuacions

UA-1
Superficie total 31.073,78 | m?
Sol demanial 1.384,44 | m?
Sol patrimonial 29.689,34 | m?
Sol Sistemes 21.160,88 | m?
Sistemes Generals 8.045,46 | m?
Sistemes Locals 13.115,42 | m?
Sol lucratiu (RE-IB) 9.972,90 | m?
Edificabilitat (RE-IB) (cP) 23.258,61 | m?st
Edificabilitat max. Residencial lliure  70% 1 16.281,03 | M?st
Edificabilitat min. Residencial protegit 30% 0,61 6.977,58 | m’st
Aprofitament objectiu 18.838,88 | ua
Aprofitament public (cessio 15%) 2.825,83 | ua
Aprofitament subjectiu  85% 16.013,05 | ua
Aprofitament mitja 0,63 | ua/m?
VS de dret (sobre 85%) 2.935.135,86
VSo’ 1.016.823,00
Cost d'urbanitzacié (G=PEM*1,4) 1.782.156,13
Valor residual unitari del sol aportat 34,25 | €/m?
Carrega d'urbanitzacid 111,29 | €/ua

Resum de viabilitat

Seguint I'establert al reglament de valoracions (RD 1492/2011) i d’acord amb els criteris de calcul
que s’han explicat anteriorment, I'estudi de viabilitat (vegeu Annex ) conclou que les actuacions
s6n economicament viables i que generen un benefici al promotor que incentivi el seu
desenvolupament. Per tal de poder determinar aquesta viabilitat s’ha comprovat que les
despeses que es deriven de les actuacions son inferiors als beneficis que aquestes generen,
obtenint un benefici raonable que incentivi el seu desenvolupament sense propiciar condicions
especulatives.

7 Per al calcul de VSo s’han utilitzat valor de TLR de -0.36 i PR de 8%.
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1. Modificacio dels Capitol Il. Regim del sol urba, del Titol II, per la qual s’afegeix I'article 38.
Bis, amb el seglient redactat:

Art. 38. Bis.- Fitxes de planejament i gestié en sol urba.

La ordenacié dels ambits de transformacio urbanistica en sol urba, es regira per les condicions i
parametres que s’estableixen en la seva fitxa, per la ordenacié grafica inclosa en els planols
d’'ordenacio del sol urba aixi com per les condicions especifiques de les ordenances que
corresponguin en cada cas.

1. S'inclouen a continuacio les fitxes urbanistiques de les unitats d’actuacio en sol urba.

FITXA D'UNITAT D’ACTUACIO Codi. UA-1

Situacio: C/ Església
Planol: -
Nucli: Petra

Superficie total de I'ambit: 31.073,78 m?

Descripcio i objectius: L'objectiu de la unitat d’actuacio és el de reordenar I'ambit preexistent,
acabant de completar la trama urbana i aconseguir sol destinat a usos dotacionals. L'Us
predominant de I'ambit és el residencial, essent la qualificacié principal la de Residencial
intensiva baixa (RE-IB), descrita a la secci6 3, articles 106 i 107 de les normes urbanistiques.

L'ordenacié dels vials s’haura d’ajustar a les condicions establertes als planols. S’han definit amb
I'objectiu de dotar de continuitat a I'ordenacié preexistent, relligant i completant un sistema viari
més ben articulat.

Es redefineix el vial periurba que connecta la carretera Ma-3220 amb el cami que du a la Ma-3340
amb I'objectiu de pacificar el transit a l'interior del nucli. En la nova proposta, el seu tragat marca
el limit de sol urba, amb una seccié que permet la circulacio segregada del transit rodat, bicicletes
i vianants.

Condicions d’'aprofitament urbanistic:

Usos no lucratius Superficie
Sistemes generals m? %
SG-XV Xarxa viaria (ronda) 5420,32
SG-EL Espai lliure public 2.625,14

gg:::;?s' sistemes 8.045,46 26 %
Sistemes locals
SL-XV Xarxa viaria 8.394,90
SL-ELP Espai lliure public 2.382,30
SL-EQ Equipaments 2.338,22

Subtotal sistemes locals 13.115,42 42 %
total usos no lucratius 21.160,88 68 %
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. C Sostre .
Usos lucratius Superficie maxima edificable Habitatges
m? % m? Ndm. Max.
RE-IB Intensiva baixa 9.912 23.258,61 78
Subtotal usos lucratius 9.912 32%
TOTAL UA 31.073,78 100,00 %

Sistema d’actuacio: Compensacié

Cessio d'aprofitament urbanistics: 15%
Reserva d’habitatge protegit: 30%

Criteris d’'urbanitzacid, disseny i execucio:

Condicions de disseny i urbanitzacié:

- Laurbanitzacio dels vials i el disseny de tots els espais lliures han de complir amb les
determinacions de la llei 8/2017, de 3 d’agost, d'accessibilitat universal de les llles
Balears. Aixi mateix, en el seu disseny s’ha d'incloure la perspectiva de génere i la
diversitat generacional, entre d'altres questions, amb l'objectiu de fomentar un Us
inclusiu dels espais lliures i vials urbans.

El projecte d’'urbanitzacio haura d'incorporar I'iis de paviments amb diferents textures,
aixi com elements de senyalitzacio sonora, tactil i visual per permetre I'autonomia de
persones amb mobilitats diferents.

- El vial de ronda tendra un amplada maxima de 8 m, i dos sentits de circulacié. Annex
a aquest s’haura d'incorporar un carril bici que discorri en les dues direccions en tot
el seu tragat. Aquest haura d’estar segregat del transit de vianants i protegit del transit
rodat. Podra discérrer parcialment per dins el SG-ELP.

- El vial urba que discorre paral-lel al vial de rondat, tendra una amplada minima de 10
m, i al manco una de les voreres tendra amplada igual o superior a 3m.

- S’han de preveure 233 places d’aparcament (art. 53 RLUIB), de les quals, com a minim
117 s’ubicaran en zones externes a vial. Es preveu que com minim 58 places s’ubiquin
en I'aparcament delimitat, i en les zones de sol public destinat a vial s’'ubicaran, com
a minim 90 places.

- Tots els nous vials amb amplaria superior als 8 metres hauran d’incorporar, com a
minim, 1 filada d’arbres. El vial periurba haura d’incorporar arbrat en les dues voreres.

L'espai lliure entre el vial de ronda i la zona de passeig haura d’incorporar una franja
arbustiva que minimitzi 'impacte visual del vial de ronda.

- Ladisposicio de vegetacio, mobiliari urba i il-luminacio, hauran d'afavorir la percepcié
de seguretat, tenir bona visibilitat i evitar la creacié de racons.

- Les espécies vegetals per I'enjardinament dels espais lliures i arbrat dels vials, seran
preferiblement, espécies locals propies de les llles, i en qualsevol cas, hauran de ser
de baix requeriment hidric. No es permet d'Us de gespa per a I'enjardinament de zones

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient 41



MP nim. 6 de les NS de Petra
Incorporacié d’un vial periurba i reordenacio del sol entre el vial i el teixit urba

verdes. Aixi mateix, s'afavorira I'arbrat de fulla caduca per generar ombra a l'estiu i
sol a I'hivern.

- El projecte d'urbanitzacié haura d'incorporar sistemes urbans de drenatge sostenible,
d’acord a l'article 51.5 del PHIB. S'utilitzaran, preferentment, paviments drenants,
afavorint I'absorcio d’aigua de pluja en el terreny.

o En els espais lliures publics (Zona verda), la superficie pavimentada no podra
superar el 20% del total.

o En la urbanitzacio dels vials, com a minim, els espais destinats a aparcament
de vehicles, hauran de ser drenants, mitjangant I'is de paviments permeables
o sistemes urbans de drenatge sostenible.

- L'enllumenat public sera de baixa intensitat i dirigira la llum cap a terra per evitar
contaminacié luminica. Les lluminaries seran sempre de baix consum, i de
temperatura inferior o igual a 3000K. Les lluminaries tindran una algada maxima de
3,5m i el flux hemisferic superior estara limitat al 15%.

- El projecte d'urbanitzacié ha d’incorporar xarxes separatives d'aiglies residuals i
pluvials, d'acord a l'article 62.4 del PHIB)

Condicions especifiques durant I'execucié de les obres:

Durant les fases d’execucié es triara la maquinaria i equips adequats que disposin de sistemes
silenciadors i amb nivells baixos de renou i emissions de gasos

Ordenacio grafica:

[ unitat d'actuacié
[ Limiturba
'~/ Qualificacions UA
[ Viari
[ Ronda
[ Residencial intensiva baixa
[] Equipament
[ Espailliure
SG d'espais lliures
Categories del sol rustic (PTIM)
Area de transicio
Sol rastic general

0 40 80m
W — 1
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PLANOLS D'INFORMACIO | D'ORDENACIO.

Relacié de planols que s'adjunten a aquest document:

Planols d’informacio

Delimitacié de sol urba (full 2)

Xarxa Viaria i Alineacions (full 5)
Zonificacié general de sol urba (full 6)
Xarxa d’abastiment d’aigua (full 8)
Xarxa Sanejament (full 9)

Xarxa d’Energia Eléctrica i Enllumenat (full 11)

P.1.017 Estructura cadastral, usos i aprofitaments del sol.

P.1.02 Ordenacié comparada. Vigent i proposada

Planols d'ordenacio

Delimitacié de sol urba (full 2)

Xarxa Viaria i Alineacions (full 5)

Zonificacié general de sol urba (full 6)

Xarxa d’abastiment d’aigua (full 8)

Xarxa Sanejament (full 9)

Xarxa d’Energia Eléctrica i Enllumenat (full 11)

P.0-01. Ordenacid proposada.
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El document de Modificacié puntual nim.6 de les NS de Petra, per a la incorporacié d’un vial
periurba i reordenacié del sol entre el teixit urba i el vial, ha estat redactat per I'equip de GAAT.
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