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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.1. INTRODUCCION

El siguiente ESTUDIO DE DETALLE afecta a una parcela situada en el Término Municipal de Petra.

Esta parcela es la resultante de un expediente de agregacidon al remanente de otra parcela colindante y
que fue fruto de expediente de segregacién presentado en este Ayuntamiento en fecha 7 de Marzo de
2017.

En la fecha indicada anteriormente fue presentada la documentacién al Ayuntamiento para solicitar la
agregacion de los solares que actualmente constaban separados, en concreto el remanente del solar con
numero de referencia catastral 9645002ED0894N0001MT y su solar colindante con referencia catastral
9645003ED0894N00010T.

En este estudio de detalle se hara referencia en todo el expediente a la parcela final, como una Unica
unidad. Segun oficina virtual del catastro, se ubica en los nimeros 2/4 de la Calle Bellavista.

El siguiente ESTUDIO DE DETALLE afecta, entonces, a una sola parcela de la manzana urbana que queda
delimitada por las calles C/Bellavista, C/Mare de deu del Pilar, C/de na Pelada , C/Nou, justo en el
acceso al casco urbano desde la carretera PM-331.

El promotor es; Antoni Vadell Truyols, provisto de DNI 18220825H, vecino de Petra y con domicilio en la
Calle Bellavista 27, de este Término Municipal.

El ESTUDIO DE DETALLE ha sido redactado por M.Luisa Moyd Company, arquitecto colegiada en el
Colegio Oficial de Arquitectos de les Illes Balears con nimero 288.039.

Es responsabilidad del técnico redactor, la definicién de los criterios y programas y la elaboracién de
todos los documentos de este proyecto.

Manzana objeto de este estudio.



1.2 OBJETIVOS
EL objetivo para llevar a término este ESTUDIO DE DETALLE es el siguiente:

Replantear las separaciones a viales y ordenacion de los volimenes que preveen las NNSS de Petra
para llevar a término un proyecto de futuro para una vivienda unifamiliar aislada, en la parcela que
nos ocupa.

Como se ha indicado anteriormente, fue presentada la documentacion para solicitar la agregacion de
dos solares que ahora constan separados.

Estos dos solares que, una vez otorgada la licencia de agregacién constaran como uno solo estan
emplazados dentro de una manzana del casco urbano de Petra, a la que se ha hecho referencia al
principio de este expediente.

Esta manzana tiene una normativa urbanistica aplicable, segtin las NNSS de Petra, que la clasifican como
ZONA URBANA-JARDIN (UJ).

Revisando los pardmetros urbanisticos de esta zonificacion para realizar los estudios previos para el
proyecto de la vivienda y piscina que habia encargado el promotor se detectd que las alineaciones a vial
de todas las edificaciones existentes que dan fachada a la C/de na Pelada, no cumplen la normativa
urbanistica actual, ya que esta prevee una separacién de 5M en todo el perimetro de la manzana.

Para regularizar esta situacion para una mejor integracion del futuro proyecto y el resto de edificaciones
existentes, se ha optado por esta figura urbanistica de ESTUDIO DE DETALLE, prevista en la LOUS, para
reorganizar los volumenes que se proponen para el futuro proyecto.



1.3 NORMATIVA DE LA LOUS (Ley de Ordenacién y Uso del Suelo de las Islas Baleares), APLICABLE
Segun la LOUS, en su articulo 46, indica que;

Articulo 46
Estudios de detalle

1. Los estudios de detalle tienen por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su caso, adaptar las
determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano y urbanizable, y al efecto podrdn prever o
reajustar, segun los casos:

a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento
urbanistico, con las condiciones que este fije y siempre que no se disminuyan las superficies
destinadas a viario o a espacios libres.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

2. Los estudios de detalle deben respetar las determinaciones del planeamiento urbanistico de superior
jerarquia, sin que puedan alterar el aprovechamiento, el uso, las alturas mdximas prevista y la densidad
que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningun caso pueden ocasionar perjuicio ni
alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

Aparte del articulo anterior, los estudios de detalle estan regulados por la seccién 62 del Reglamento de
la LOUS; articulos 122, 123 y en concreto el articulo 124, donde indica la documentacidén a presentar en
estos estudios, y que se transcriben a continuacion ;

Seccion 62
Los estudios de detalle

Articulo 122
Objeto y determinaciones de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle tienen por objeto, cuando sea estrictamente necesario, completar o, en su
caso, adaptar, las determinaciones de la ordenacion detallada del plan general, del plan parcial o de
un plan especial relativas a la adaptacion y reajuste de alineaciones y rasantes y la ordenacion de
volumenes en los suelos urbanos y urbanizables, en los casos y condiciones previstas en los apartados
siguientes de este articulo.

2. No se podrdn tramitar ni aprobar estudios de detalle fuera de los dmbitos o supuestos concretos en
que el plan general, el plan parcial o el plan especial los haya previsto y regulado de manera expresa y
precisa, concretando sus condiciones o especificaciones. Asimismo, en ningun caso los estudios de
detalle podrdn prever el primer sefialamiento originario de alineaciones y rasantes que corresponde
determinar, de acuerdo con la LOUS y este Reglamento, a los planes generales, parciales o especiales.

3. En suelo urbano y en suelo urbanizable, los estudios de detalle podrdn adaptar o reajustar, si ello
resulta necesario, las alineaciones y rasantes previstas y sefialadas en el plan general, parcial o
especial, en las condiciones que fijen los expresados instrumentos de superior jerarquia. En todo caso,
la adaptacion o reajuste debera justificarse a partir de la realidad topogrdfica o geogrdfica de los
terrenos, y en circunstancias objetivas que la hagan necesaria para una mejor configuracion de las
zonas viarias y los espacios publicos, y para evitar retranqueos o trazados forzados o que resulten
antiestéticos. En ningun caso podrd comportar reduccion de la anchura y la superficie del espacio
destinado a zona viaria ni de las superficies destinadas a espacios libres. La adaptacion o reajuste de
alineaciones tampoco podrd comportar aumento del volumen edificable en la aplicacion de las
normas urbanisticas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.



Articulo 123

En suelo urbano y en suelo urbanizable directamente ordenado, los estudios de detalle podrdn
ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan general o, en su caso, del plan
especial, y completar, en su caso, la red de comunicaciones prevista en los planes con las vias
interiores que sean necesarias para proporcionar acceso a los edificios, cuya ordenacion tipoldgica o
morfoldgica se establezca como dmbito y objeto del propio estudio de detalle.

Los estudios de detalle no podrdn aumentar o disminuir las determinaciones volumétricas fijadas por
el plan al que se encuentran subordinados. Al concretar la tipologia edificatoria, el estudio de detalle
deberd optar por las posibilidades que le permita el plan al que se encuentre subordinado.

En suelo urbanizable no ordenado directamente por el plan general, cuando el preceptivo plan parcial
no haya previsto una ordenacion de volumenes concreta con cardcter obligatorio, o no haya previsto
varias alternativas con especificacion grdfica, los estudios de detalle podrdn ordenar los volimenes de
acuerdo con los parametros sobre los cuales el plan parcial admita variacion, sin que en ningtn caso
pueda alterar el aprovechamiento urbanistico de la zona o manzana objeto del estudio de detalle.

Limites de los estudios de detalle

Articulo 124

No se podrdn aprobar estudios de detalle fuera de los dmbitos o supuestos concretos para los cuales
el plan de jerarquia superior que desarrollen haya previsto de manera expresa su formulacion, en los
términos que establece el articulo 122 de este Reglamento.

Los estudios de detalle deberdn respetar las determinaciones del plan urbanistico de superior
jerarquia asi como las normas que éste hubiese establecido para su formulacion, y en ningin caso
podradn:

a) Alterar el uso que define el destino del suelo y la densidad de poblacion u otro parametro que
corresponde a los terrenos comprendidos en su dmbito.

b) Alterar, sea mediante aumento o disminucion, las alturas mdximas previstas de las
edificaciones o construcciones o el aprovechamiento urbanistico.

¢) Prever o autorizar trasvase de edificabilidades entre manzanas o zonas.

Segun el concreto objeto de los estudios de detalle, se sujetardn a los limites especificos establecidos
en los apartados 3 y 4 del articulo 122 de este Reglamento, y las determinaciones que contengan en
ningun caso podrdn ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

Los estudios de detalle no podrdn contener determinaciones normativas originarias o de alcance
innovador respecto de las contenidas en el planeamiento de superior jerarquia, sin que puedan
asumir la funcion ordenadora integral propia de los instrumentos que desarrollen.

Documentacion de los estudios de detalle

Los estudios de detalle contendrdn los siguientes documentos, que se deberdn elaborar tanto en soporte escrito y
grdfico como en soporte digital:

a)

Memoria justificativa, que deberd desarrollar los siguientes puntos:

12, Justificacion de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las previsiones del plan correspondiente.

29,

En caso de modificacion de la disposicion de volumenes, estudio comparativo de la morfologia

arquitectdnica derivada de las determinaciones previstas en el plan y de las que se obtengan en el estudio
de detalle, con justificacion del mantenimiento del aprovechamiento urbanistico.

b)

Planos de informacicn relativos a:

19 La ordenacion detallada del admbito afectado segtn el planeamiento vigente.
9. La perspectiva de la manzana o la zona y su entorno visual.

c)

Planos de ordenacion, elaborados a la escala que resulte adecuada para la medicién y la
identificacion correcta de sus determinaciones y contenido, relativos a:



19 Las determinaciones del planeamiento que se completen, adapten o reajusten, con las referencias
precisas a la nueva ordenacion y su relacion con la anterior.

29, La ordenacion de volumenes en el ambito correspondiente y en su entorno.

39. La ordenacion de las alineaciones y rasantes en el dmbito correspondiente.

Este expediente se ordena segin una memoria justificativa y una documentacion grafica anexa, segun
establece el Reglamento.

1.4 EXPOSICION DE MOTIVOS

Como se ha indicado anteriormente, y motivo por el cual se redacta este expediente, la manzana que
nos ocupa y donde se emplaza la parcela que solicitara Licencia de obras para una vivienda unifamiliar
aislada con piscina (si este estudio de detalle llega a buen término) estd afectada por la siguiente
normativa urbanistica (NNSS Petra, AD 09/03/1995), articulos 108,109,110,111y 112:

ZONIFICACION URBANA-JARDIN (UJ)
LOCALIZACION General
SUPERFICIE MINIMA DE PARCELA 300 M2
DIMENSIONES MINIMAS DE PARCELA 10M
OCUPACION 60% PLANTAS SOBRE RASANTE
60% PLANTA BAJO RASANTE
VOLUMEN MAXIMO 1,2 M2/M2
RETRANQUEOQOS alineacién oficial 5M
Medianera oM
Fondo oM
ALTURAS Reguladora 6.5M
Total -

Las normas de ESTETICA se regulan por los articulos 117, 118, 119, 120, 121,122, 123, 124y 125,y
establecen lo siguiente:

El respecto al entorno, el adecentamiento de fachadas, la construccion de aceras...y en concreto el
articulo 125 que describe la normativa aplicable en Zona Residencia Extensiva Baja y Urbana-Jardin y
que es la que nos ocupa;

Art. 125
Estas zonas ocupan la periferia del Suelo Urbano.

Las edificaciones en estas zonas tendrdn “Estilo Mallorquin”. La carpinteria exterior serd de
madera y las cubiertas inclinadas de tejado cerdmico ( teja drabe curva) El color de las
fachadas, asi como el tratamiento que se considere oportuno debe respetar el entorno.

Una vez indicados los pardmetros urbanisticos que se deben aplicar se expone lo siguiente:

La fachada de la manzana que nos ocupa y que da a la Calle de Na Pelada, en todos los solares
consolidados, excepto el que nos ocupa, que esta libre de construcciones (excepto un gallinero de poca
superficie construida), estan alineadas a vial, mientras que los parametros urbanisticos aplicables
establecen una separacion en toda la manzana de 5M a vial, por lo tanto estas edificaciones, tanto en la
fachada que dan a la C/de na Pelada como en la fachada que dan a la C/ Nou quedarian como
inadecuadas al no respetar los parametros existentes.



Vista actual de la fachada de la Calle de Na Pelada.

Solar objeto de este expediente
Fachada estado actual de la Calle de Na Pelada

Fachada propuesta para este estudio de detalle

Al estudiar toda la manzana, para realizar los estudios previos del proyecto, cabe pensar si realmente es
correcto aplicar estos retranqueos en toda la manzana, o si bien, es mas acertado, tal cual se ha
construido; en las fachadas que dan a calles secundarias, llevar la edificacion a OM de vial.

Al tener que solicitar una Licencia para una obra nueva, nos encontramos con que, si bien la normativa
establece unos parametros, la realidad es otra, tal y como se puede apreciar en las imagenes anteriores.

Aplicar estrictamente la Normativa vigente daria lugar a una solucién anti-estética en la Calle de Na
Pelada, aparte de dejar como inadecuadas las edificaciones existentes y consolidadas.

El hecho de que las nuevas edificaciones tengan que retranquearse 5M a vial y con situacion de entre
medianeras, surge la problematica de que se pierde la continuidad con la linea de fachada de estas
edificaciones existentes, en la Calle de Na Pelada.

La propuesta de este estudio de detalle surge de la reflexion de dar una solucién tanto volumétrica
como estética a este futuro proyecto para esta parcela que queda en esquina hacia tres calles; la Calle
Bellavista, Calle Mare de Déu del Pilar y Calle de Na Pelada.

Si bien en Calle Bellavista, al tratarse de la calle principal de acceso al casco urbano desde la carretera
PM-331, que conecta con la carretera de Manacor a Palma, tiene sentido el retranqueo de 5M a vial;
con el objetivo de despejar el acceso y continuar con la tipologia existente en esta fachada de calle y que
cumple con lo establecido en las Normas. En esta fachada, la volumetria propuesta cumpliria con lo
establecido en las Normas, ademas de ceder 1M de acera hacia la Calle Mare de Deu del Pilar, la como
establecen las Normas en su articulo 119.



Se puede comprobar con la documentacion grafica anexa que la propuesta mantiene esta separacion de
5M en dos de las calles a las que da, y en concreto en la Calle de Na Pelada es donde se hace la
propuesta de reordenacion;

La volumetria de los estudios que se estan realizando para el proyecto y que estd practicamente
definida se compone de tres piezas; un primer volumen adosado a la medianera del solar colindante y
que se desarrolla en todo el largo de dicha medianera, hasta el punto de 5M de retranqueo en la
C/Bellavista y a 5M también de la C/ de na Pelada, si bien en esta fachada para dar continuidad a toda la
linea de calle, se propone un segundo volumen con fachada a vial que consta de un volumen cerrado
hasta la altura del arranque de un forjado inclinado acabado con teja drabe. Este volumen se propone
como elemento de transicién que no sdélo dignifica el acceso a la nueva vivienda sino que soluciona la
linea de continuidad con el resto de edificaciones consolidadas.
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Vista de la Calle de Ng Pelada

Volumen adosado a medfanerd; retranqueado 5M y con cubierta inclinada hacia la C/Bgllavista.
Edificacién colindante.
Volumen propuesto fara dar continuidad a la calle; se compone de una pared del piedra seca con
forjado inclinado d¢’tejas.

Tercer volumen! Esta propuesta permite el ajardinamiento de la zona de acceso, como se cree haber
entendido que es el objetivo de la zonificacidn de esta parcela y se sitia a 2.50M del vial.

El tercer volumen, y con cubierta inclinada hacia la C/ de na Pelada, no se alinea a vial sino que se queda
retranqueado a 2.50 M, permitiendo esta transicion desde la alineacion a vial de las edificaciones
existentes, hasta pasar por el espacio de cerramiento de pared seca, hasta este volumen que cerraria la
edificacidon en la manzana, y dando lugar a un espacio interior de jardin que esponjaria toda la isleta,
dando lugar a una apertura visual hacia el espacio publico que estd al otro lado de la calle.

De esta manera; si bien aplicando la normativa urbanistica existente se podria haber construido toda la
esquina del solar en dos plantas de altura y dar lugar a una volumetria muy contundente que taponaria
la vision desde la salida del casco urbano y desde el espacio publico, se ha optado por unificar los solares
bajando la intensidad de uso de la zona a 1/vivienda en 700M2, construir en una planta y ajardinar el
maximo posible hacia la zona que da a la calle mas transitada y al espacio publico y para conseguir que
queden equilibrados todos los volumenes, con las peticiones del promotor y la adecuacion al maximo de
la normativa existente se solicita esta exencién de la norma en el punto del retranqueo a 5M de vial,
dejandolo en alineacion directa a vial, en el punto donde colinda con la dltima edificacion existente y a
2.50M en el tercer volumen antes indicado.



Planta de descripcidn grafica propuesta:
Retranqueo de 5M a vial solares colindantes

NON H3HEYD

CALLE MARE DE DEU DEL PILAR

Volumen 1; retranqueo a 5M de vial
etranquep de 5M a vial, unajvez cedido 1M de acera

Volumen 2; alineado a vial (con forjado inclinado y acabado de teja hasta 2.5M)
Voumen 3; retranqueo a 2.50 M

1.5 CONCLUSION

Este estudio de detalle no se presenta para exentarse del cumplimiento de la Normativa urbanistica
existente, se presenta para mejorar lo actualmente construido y respetar la volumetria consolidada,
interpretandolo de manera que se produzca una transicion equilibrada entre lo que hay y lo que se
pretende construir, ademas de intentar que no solo se produzca esta continuidad sino que ademas se
oxigene esta parcela en esquina, que no solo es fruto de la unificacién de dos solares para una sola
vivienda, sino que aboga por la esencia de lo que la Norma pretendia; viviendas con espacio ajardinado,
un intermedio entre una zona intensiva y una zona rustica, caracteristico de las periferias que enmarcan
los nucleos urbanos.



Justificacion de las soluciones adoptadas y adecuacion a las previsiones del plan correspondiente:

Frente al resultado antiestético que provoca la construccidn retranqueada a 5M en la Calle de Na Pelada
se plantea la solucidon expuesta extensamente en esta memoria conservando la tipologia de las
edificaciones entre medianeras.

No se excederd en ningln pardmetro urbanistico de edificabilidad, ni de ocupacidn, ni de alturas, en el
futuro proyecto. Sdélo se solicita esta reordenacion de volimenes, en la Calle de Na Pelada mas acordes
con las zonas periféricas.

Por lo tanto, i en referencia al articulo 46 de la LOUS y los articulos de su Reglamento, se solicita que se
tengan en cuenta las anteriores reflexiones con el fin de reordenar esta manzana.
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