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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

M1.- AGENTES PARTICIPANTES.

Arquitecto.

Arnaldo Gual Capllonch, con DNI 43066589D y domicilio en la calle Bisbe Pont, 6, bajos, del
Puerto de Alcudia (07400). Esta colegiado en el COAIB con el n® 323.950.

Es autor material del trabajo y actia como representante legal de la sociedad profesional de
arquitectura agcAr, S.L.P., con NIF B57243636 y mismo domicilio.

Promotor.

El promotor es el Exmo. Ayuntamiento de Santa Margarita, con NIF PO705500G y domicilio en
la Avenida des Pouas, 23 de Santa Margarita (07450).

M2.- INFORMACION PREVIA.

Emplazamiento.

La presente modificacion puntual afecta a la zona deportiva segun la ordenacion vigente del de
Sector 7 de Santa Margalida.

Antecedentes.

Las normas subsidiarias vigentes fueron aprobadas definitivamente el 29.04.1986 vy
posteriormente fueron modificadas puntualmente y aprobadas con prescripciones el
10.12.1990.

Dichas NNSS 86 de Santa Margalida contemplaban en el momento de su aprobacién definitiva,
entre otros, el Sector 7, en aquel momento un urbanizable.

El plan parcial del Sector 7 fue aprobado definitivamente el 19.06.1990 y posteriormente se
urbanizo6 y el Ayuntamiento de Santa Margalida recepciondé la urbanizacién, quedando a partir
de ese momento integrado en la trama urbana de Can Picafort.

En el apartado M4 de la presente documentacion se extractan las “Ordenanzas regulatorias del
uso del suelo y de la edificacién” que formaban parte de dicho plan parcial, y que al haber sido
aprobado definitivamente han pasado a formar parte de la documentacién que conforma las
NNSS 86 de Santa Margalida.

En el anexo 1 se incorpora el plano de ordenacién vigente de las NNSS 86 de Santa Margalida.
Igualmente en el apartado M4 y en el anexo 2 se incorpora el articulado y planimetria que esta
modificacién puntual pretende modificar.

Se ha aprobado inicialmente en enero de 2014 la revisién de las NNSS 86. Esta aprobacion
inicial ha sido publicada en el BOIB en fecha 30/01/2014.

Esta revision de normas contempla en su fase de aprobacién inicial la zonificacién de los
terrenos que afectan a esta modificacién puntual como modificacién de equipamiento municipal
diverso (EQ-MD-S7), idéntico al que se plantea mediante la presente modificacion puntual de
planeamiento.

M3.- AMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Ambito.

El ambito de esta modificacion puntual afecta exclusivamente al terreno urbano zonificado
como deportivo en la ordenacién vigente del Sector 7 de Can Picafort.

Objeto de la modificacion puntual.

El Sector 7 de Can Picafort estaba contemplado en las NNSS del 86 en su aprobacion
definitiva. Con posterioridad, en la fecha que se ha indicado anteriormente se aprobé
definitivamente el plan parcial de este Sector 7, aprobacion definitiva que contemplaba un uso
exclusivamente deportivo en los terrenos que ahora se ven afectados por esta modificacion




puntual de planeamiento.

Este uso exclusivo de equipamiento deportivo limita sobre manera las posibilidades de
utilizacion efectiva por parte del ayuntamiento de Santa Margalida de estos terrenos,
interesando por tanto dentro del uso de equipamiento posibilitar la implantacion de
equipamientos de cualquier indole. Es por ello que se propone la zonificacién de este terreno
como de equipamiento municipal diverso.

Ademas de ello, préximo a la ubicacion del suelo de esta modificacién puntual se emplaza la
zona deportiva de Can Picafort, de tamafio suficiente para la poblacion a la que sirve.

M4.- JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA MODIFICACION.

Justificacion urbanistica

La actual redaccion del plan parcial del Sector 7 de las NNSS del 86 de Santa Margalida
zonifica con un uso exclusivo de equipamiento deportivo el terreno de esta modificacion
puntual, lo que puede observarse en el articulo 11 de las normas urbanisticas del plan parcial
asi como en el plano nimero 6.

Segun lo explicado anteriormente interesa al Ayuntamiento de Santa Margalida abrir al maximo
el abanico de posibilidades de uso de este terreno.

Como primera parte de este apartado, se incorpora a la presente modificacion puntual de
planeamiento las “Ordenanzas regulatorias del uso del suelo y de la edificacion” que formaban
parte del plan parcial del sector 7, y que al haber sido aprobado definitivamente han pasado a
formar parte de la documentaciéon que conforma las NNSS 86 de Santa Margalida.

“Ordenanzas regulatorias del uso del suelo y de la edificacion”. Documentacion vigente.
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CAPITULD I.~ AMBITO DE APLICACION Y OBJETO.-

Art{culo 12,

E1l édmbito de aplicacién de estas Ordenanzas es el correspondien
te al Sector 7 de las Normas Complementarias y Subsidiarias del Municipio
de Sta., Margarita. Constituyen su objeto las Normas Urbanisticas del Plan
Parcial de dicho SBector.



CAPITULO 1Y.- NATURALEZA.-

Articulo 2%,

Todo acto de edificacidén y use del suelo que, dentro del &mbito
de aplicacidén, esté sujeto a licencia municipal se regiréd por las presen-

tes Ordenanzas.
Articulo 3%.-
En todo lo que no esté previsto en estas Ordenanzas se estard -

supletoriamente a lo dispuesto en las Normas Urbanfsticas de las N.N,.S.S.

de Sta. Margarita.



o s e e 1Y

Ay onrg

AN

CAPITULO FII.— DEFINICION DE 10S RLXNEKNTOS URBANISTICOS
Y .Bm:[ﬁm CENERALES . -

Articulo 4%,

Se aplicaran al respecto las Normas Generales de Planeamiento -
contenidas en las Normas Urbanisticas de las N.N.S5.5. de Sta. Margarita.



CAPITULO IV.— ZONIFPICACION. -

Articulo 5.

A efectos de su utilizacidn, el terreno comprendido dentro de -

log limites del Plan Parcial, se divide en las sigulentes zonas:

- Industrial o para Equipamientos de Servicios y Actividades o
Instalaciones Complementarias.

- Equipamiento deportivo.

- Equipamiento comercial.

~ Equipamiento social.

~ Servicios de.infraestructuraa

-~ Edpacios libres piblicos.

- Aparcamientos y viales.

La delimitacién de cada una de estas zonas queda grafiada en el
Plano n® 6 de zonificacién de este Plan Parcial,



CAPITULO V.~ PARCELACION Y AGRUPACTION DE SOLARES.-

Articule 6,
Queda prohibida la parcelacidn de todos los terrenos destinados

- Egquipamiente deportivo.

Equipamiento social.

Servicios de infraestructura.

1

Espacios libres plblices.

Aparcamientos y viales.

Las dimensiones de cada una de estas zonas serdn las COrrespon—

dientes al plano n®6 de zonificacidn.
Articulio 7¢.-

La parcelacidn de los terrenos destinados a uscs ne afectados -~

por el articulo anterior se regird por las siguientes normas:
a} Superficlie de la parcela minima: 800 m2.
b) Dimenziones minimas de solar: 20 m. de fachada ¥y 30 m. de -
profundidad.

Articulo 8%, -

No existe limitacidn para la agrupacidn de sclares con objeto -
de formar otro mayor.



CAPITULO VI, VALLADO DE SOLARES Y CUARTOS DE PASURAS.-~

Articulo 9%,

Los solares serén objeto de cerramiento obligado mediante cer-—

cas en todo su perimetre, que tendran las siguientes caracterfsticas:

A) Los cerramientos de obra maciza tendrén una altura mdxima de
0,8 metros contados a partir de la rasante de la acera; caso de que ésta
lleve pendiente, de la cota promedio de los vértices del solar situados ~
sobre la rasante de la acera.

Los materiales serén de mamposterfa de piedra, de marés visto,-
ladrillo macizo visto o de cualquier otra fabrica o ferro que normalmente
se utilice como visto. Se prohiben expresamente los bloques de hormigdn -
o ladrillo hueco vistos, debiendo quedar enlucidos o revocados ¥ pintadoes
de los colores permitidos en el Art. 10.8., También se permiten las celow~

sias de obra o cerémicas.

B) Igualmente podrén utilizarse para el cerramiento, o en su ca
50 completarlo, verjas, vallas de madera, setos vegetales y demfs materia
les no macizos hasta la altura de 1,50 metros contados a partir de la ra-
sante de la acera, caso de que ésta lleve pendiente de la cota promedio -
de los vértices del solar situados sobre la acera. Estos materiales serdn
de reconocida resimtencia y calidad, ¥y deberén estar protegidos contra to

da clase de corrosiones o desmerecimientos.

C) Las puertas de acceso, gque formardn parte de las aceras res-
pectivas, cumplirdn asimismo las anteriores condiciones de composicién es

tética unitaria en lo que le sean splicables.
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Las jambas ds las puertas podrén ser maclzas hasta la altura de

1,50 metros con un ancho méximo a cada lade de 50 om.

D) El vallado de la parcela sepd objeto de Licencia, que deberéd
ser instada, en Gltimeo extremo, al proplo tiempo que se solicita la licen
cia de edificacién, sin perjuicio de un posible valiade anterior a la edi
ficacidn,

E) La construccién del cerramiento c¢omin a dos parcelas correrd
a cuenta de la propiedad que primero se establezca; la segunda deberd abo
nar el gasto proporcional de la obra antes de que proceda a la construce-

cién de edificio alguno, sin perjulcio de lo establecide al respecto en

la legislacidn vigente,

F} En toda la urbanizacidn podré levantarse, previa solieitud

de licencia, un cuarto de basuras dentro de la zona de retranqueo de la

t

§

fachada., Su superficie mdxima serd de 4 m2, y la altura méxima serd de
2 m. ’

La cublerta serd inclinada o bien plana y ajardinada.

Esta construccidn auxiliar no computard a efectos de ocupacidn

y volumen edificables.
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CAPITULO VI1.- ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.-

Articulo 104.- Zona Industrial o para Equipemientos
de Serviclos y Actividades e Instalaclones
Cowmplemsntaries .-

1.~ Condiciones de uso.-

a) El industrisl se permite con las excepciones que luego se di
rén, admitiéndeose zin limitacidn de potencia, las industrias clasificadas
como molestas, insalubres, nocivae y peligrosas, giempre que se adopten -

las medidas correctoras para suprimir la causa de su clasificacién.

Se prohiben aquellos usos Industriales que por su toxicidad, pe
ligrosidad ¢ contaminacidn puedan ocasicnar perjuicios graves al nicleo -

de poblacidn, en especial laa!

- Fébricas y almacenes de explosivos en los limites sefialados

para su clasificacidén especial.
~ Fébricas y almacenes de productos inflamables.
~ Industrias de importancila militar.

~ Industrias relacionadas con el empleo de energia nuclear o

1

atdmica o material radiactivo.

~ Cuadras u otra clase de recintos para animales.

b} El de viviendms Onicaments se permite anexco a la actividad -
principal y como méximo una por edificio al serviclo del personal de vigi
lancia, custodia y conservacidn, Se prohibe en sétanos y semisdtanos.

¢} E1 de garaje.

d) Se permiten ademds edificaciones ligadas con el proceso pro-
ductivo asi como aquellas destinadas al quipamiento urbano civico-social

colectivo y a centros de actividades e instalaciones complementarias para




el desarrolle del aarvicio urbano. Entre ellas pueden citarse: tallareg -
auxiliares, laboratorics, oficinaes, edificics para servicios de transpor-
tes © restaurantes, bares, edificlos para tratamiento, limpieza y verifi-
cacidn, reparacidn y almacenamiento de material, productos y vehiculos, =-
asi como cuelquier edificacidén cuyo uso esté contemplado para el Sector 7
en las N.N.S5.S5. de Sta, Margarita.

e) Se permite el uso de almacén con lags excepciones indicadas,-
comportando la posibilidad de la instalacidén de los correspondientes ane-
x08 de oficinas y comercios.

f) Se permite el uso comercial y de oficinas, como anexo de la
explotacidn principal. Exportacidn y venta de productos fabricados o alma
canados.

g} Autoescuelas, pistas y edificaciones para taller y enseflan—-
2a.

h) Se permitirén también centros de formacidén profesional, ser-
vicios plblicos de comunicaciones, correos, telégrafos, pabellones de ex-
posiciones, econaomatos.

i) Se autorizarén terminales de transporte, aparcamientos de ég
bito general, terminales de aﬁtobuses y mercancias, agencias de trangpor-
tes y similares.

3) Centrales de gervicios municipales, bomberos, policia, etc.-
ete.

2.~ Tipo de ordenacifn.-
Aisglada.

3.~ Edificabllided neta.-

Méxima de 4,5 m3/m2 y minima de 1 m3/m2. Los s6tanos o semisGta
nos destinados a aparcamiento de vehiculos no computarén a efectos de vo-
lumen edificable.
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4.~ Alinoacidn de las edificaciones.-
La parte més saliente de la edificacién distard como minimo -
10 m, de la fachada, 3 m, de los laterales y 3 m. del fondo.

5.~ Ocupscidn.-
La ocupacifén de la edificacidén serd igual o menor al 60% de la

superficie del solar.

6.~ Altura y nimoro de plantas.-

La altura mixima permitida serd de 10 m. medida desde cada pun-
to de ancusntro de la proyeccidn vertical de la superficie construida so-
bre el terrenc natural, sin perjuicic de que se desmonte o terraplene &s-
te hasta una dimensidn méxima de 1,50 m. y sin que éste compute a efectos
de sltura edificable.

Las plantas permitidas son:! 54tano, planta baja y dos plantas -
piso,

7.~ Separacifn entre edificios de un mismo solar.-
La distancia minima de separacidn entre dos edificios de un mig
mo solar serd la media aritmética de la altura de dichos edificios,

8.~ Comdiclones de estética.-

a) La composicidn estética serd libre, pero habré de adaptarse
al amblente que corresponde a un conjunto industrial modernc y de cali-—-
dad.,

b} Todas las fachadas, sean de naves industriales, almacenses o
edificios representatives, deberén tratarse de acuerdo con los actuales
conceptos del estilo arquitectdnico industriml y mantener la debida cali-
dad que dentro de los edificios fabriles ea exigible en un Pollgonc de -
nueva creacidn.

¢} Se prohibe la fébrica vista de bloques de hormigdn y ladri--
ilos huecos,
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d) Se prochiben los rétulos pintados directamente sobre las faw-
chadas.
e} Se prohibe el enlucido de morterc de cemento portland visto,

debiénde darle un tratamiento exterior.

9.~ Aparcamientos.-
Se deberd prever una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de -
edificacién,

Articulo 1it.- Equipsmiento deportivo.-

1.- Condiciones de usd.-
Deportive y recreative, con la inclusidn de edificacicnes afi—
nes a dichas actividades como oficinas administrativas, local social, res

taurante, bar, ete.

Se permite una vivienda anexa a ublcar scbre el terreno.

2.~ Tipo de ordenacién.-
Aislada.

3.~ Edificabllidad neta.-
Sobre el terreno: méxima de 4,5m3/m2.
Los sétanos o semisétanos destinados a aparcamiento de vehicu~-~

los no computaran & efectos de volumen edificable,

4.—- AlinesciSn de las edificaciones.-
La parte mds saliente de la edifiecacién distard como minime -
16 m, de la fachada, 3 m. da los laterales y 3 m. del fondo.

5.~ Ocupacién.-
No ge fija,




6.~ Altura y nimero de plantas.-

La sltura méxima permitida serd de 12 m. medida desde cada pun-
tc de encuentro de la proysccidén vertical de la superficie construida sé-
bre el terreno natural, sin perjuicioc de que se desmonte o terraplene és-
te hasta una dimensién méxima de 1,50 m. y sin gue éste compute a efectos
de altura edificable,

No se fija altura minima ni ndmerc de plantas.

7.~ Separacidn entre edificios de un mizmo solar.-
No se fija.

8.- Cnndicionga estétican.-

al La éomposicién estética serd libre.

b) Se prohibe la fabrica vista de blogue de hormigdn y ladrie.-
llos huecos,

¢) Se prohiben los rétulos pintados directamente sobre las fa--
chadas.,

d) Se prohibe el enlucido de mortero de cemento portliand visto,

debiéndole darle un tratamiento exterior,
9.~ Aparcemientos.-
Se deberd prever una plaza de sparcamiento por cada 150 m2 de -

edificacidn.

Artfculo 12¢.. Rquipaniento Comercial.-

1.~ Condiciones da usa.-
Centros y galerfias comerciales, tiendas, supermercades, hiper--

mercados, as{ como almacenes y oficinas a su servicio.



2.+~ Tipo de ordenacifn.-
Aislada,

© 8.- Edificabilidad netas.-
Sobre el terreno: mixima de 4,5 m3/m2 y minima de 1 m3/m2.
Los sdtanos o semisétanos destinados a aparcamiento de vehicu--

los no computarén a efectos de volumen edificable.

4.~ Alinsaciin ds las edificaclones.-
La parte mis saliente de la edificacidn distard como minimo -
10 m. de la fachada, 3 m. de los laterales y 3 m. del fondo.

H.~ Ocupmcidn.-
La ocupacién de la edificacién serd igual o menor al 60% de la
superficie del solar.

6.~ Altura y nimerp de plantas.-

La altura méxima permitida serd de 10 m. medida desde cada pun-
to de encuentro de la proyeccidn vertical de la superficie construida so-
bre el terreno natural, sin perjulcio de que se desmonte o terraplene és-
te hesta una dimensidn méxima de 1,50 m. y sin que #ste compute a efectos
de altura edificable.

La altura minima permitida serd de 3 m. Las plantas permitidas

son: Sdétano, planta baja y dos plantes piso.

7.~ Separacitn entre edificios de un mismo solar.-
La distancta minima de separacibn entre dos edificics de un mis
mo solar serd la media aritmética de la altura de dichos edificies,
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8.~ Condiciones de astétioa.-

a) La compeosicidén estética serd libre.

b) Se prohibe la fébrica vista dé blogues de hormigén y ladri-—-
llos huecos.

c) Se prohiben loa rétulos pintados directamente sobre las fa--
chadas.

d) Se prohibe el enlucido de morterc de cemento portland visto,
debiéndole darle un tratamiento exterior.

9.~ Aparcamientos,-
Se deberd prever una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de -
edificacidn.

Artfculo 13%.- Rguipamiento Social.-

1.~ Condicionen de usmn.-—

a) Administracién y oficinas del polipono, asociaciones de veci
nos, gremios, asociaclones profesionales, etc.

b) Culturales y docentes.

c) Asistencial sanitario al servicioc del poligono, en especial
en lo que a centro de Seguridad e Higiene en el trabajo se refiere.

d) Religioso.

e} Bar, restaurante, cafeteris o similar al servicioc del edifi-
cio principal, no de uso exclusivo.

{') Dependencias municipales.

2.~ Tipo de ordenmcién.-
Aislada,



3.- Edificabilided neta.-

Sobre el terreno: méxima de 4,5 m3/m2 ¥y minima de 1 m3/m2.

Los sdtanos o semiadtanos destinades a aparcamiento de vehicu--
los no computardn a efectos de volumen edificable.

4.~ Alineacisn de las edificaciones.-
La parte mén saliente de la edificacién dimstard como minimo -
10 m. de la fachada, 3 m. de los laterales y 3 m. del fondo.

5.~ Ocupacidn.-
La ocupacién de la edificacidn serd igual o menor al 80% de la
superficie del solar.

6.~ Altura y nGmero de plantas.—

La altura méxima permitida aeré de 10 m. medida desde cada pun-
to de encuentro de la proyeccidén vertical de ia superficie construida so~
bre el terreno natural, sin perjuicioc de gue se desmonte o terraplene és-
te hasta una dimensidn méxima de 1,50 m. y sin que éste compute a efectos
de altura edificable.

La altura minima permitida serd de 3 m. Las plantas permitidas
son: Sétano, planta baja y dos plantas piso.

7.~ Separacisn entre edificlos de un mismo solar.-
La distancia minima de separacidn entre dos edificics de un mig

mo solar serf la media aritmética de la altura de dichos edificios.

8.~ Condiciones de estética.-

a) La composicidn estética serd libre,

b) Se prohibe la fébrica vista de blogues de hormigén ¥ ladri--
lloa huecos.

c) Se prohiben los rétules pintados directamente sobre las faw-

chadas.



d} Se prohive el enlucide de morterc de cementc portland visto,
debiéndole darle un tratamiento exterior.

9.~ Apsrcemisntos.-
Se debers prever una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de -

edificacidn,

Artfculo 14%.- Bapacios libres piblicos.-

1.- Condiciones de uso.-

Esparcimiento, recreo, juegos y todas lasz clases de funciones -~
relacionadas con dichos usos, come kioscos y bares, con sus correspondien

tes pérgolas o porches.

2.« Tipo de crdqnacién.e
Alslada.

3.~ EBdificabilided neta.—
Sobre el terrenc: maxima de 0,03 m3/m2.

4.~ Alineacién de lag edificaciones.-
La parte més saliente de la edificacién distard como minimo -

10 m. de la fschada, 3 m., de los laterales y 3 m. del fondo.

5.~ Oeupacién.-
La ccupacién de la edificacidn serd igual o menor al 1% de la -
superficie de la parcela.

6.~ Altura y nimero de plantss.-
La altura maxima permitida serd de 3,5 m. medida desde cada pun
to de encuentro de la proyeccién vertical de la superficie comstruida so-

bre el terreno natural, sin perjulcio de que se desmonte o terraplene &g~

s o



te hasts una dimensién méxima de 1,50 m. y sin que éste compute a efectos
de altura edificable.

Las plantas permitidas son sdtano y planta baja.

7.~ Separacifn entre edificios.-
La distancia minima de separacibn entre dos edificios de un mis

mo solar merd la media aritmética de la altura de dichos edificics.

8.~ Condiciones estéticas.-

a) La composicién estética sersd libre.

b) Se prohibe la fébrica vista de blogues de hormighn y ladri--
llos huecos.

¢) Se prohiben los rdtulos pintmdos directamente sobre las fa--

chadas.

d) Se prohibe el enlucide de morterc de cemento portland visto,
debiéndo darle un tratamiento exterior.

9.+ Aparcamientog.-

No se permiten.

¥

Articulo 15%.. Servicios de infrasatructura.—

1l.- Condiciones de uso.-

Estaciones Transformadoras de Tensién o Estaciones Impulsoras -
de agua residual.,

2.~ Tipo de ordenacidn.—

Alslado.

El suelo correspondiente a esta zona pasaré a ser de propiedad
minicipal, sin perjuicio de los derechos que cobre las EETT tenga la com-
pafifa suministradora.
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3.« Bdificabilidnd neta.-
Sobre el terreno: méxima de 1 m3/m2.

4.~ Alinesacidn de las edificaciones.-
La parte més saliente de las edificaciones distard como minimo
@ 3 m. de la fachada y 1,5 m. de los laterales y del fondo.

5.~ Ocupacibn.-
No se fija.

6.~ Altura y niseroc de piantqs.-

La altura méxima permitida serd de 7 m. medida desde cada puntc
de sncuentro de la proyeccién vertical de la superficie construida sobre
el terreno natural, sin perjuicis de que se desmonte o terraplene éste -
hasta una dimensidn méxima de 1,850 m. y sin que éste compute a efectos de
altura edificable.

Solo se permiten sétenc y planta baja.

@ 7.~ SeparaciSn entre edificios,.-

No se permite.

8.- Couﬂiciones estétican.~

a) La composicién estética serd libre.

b} Se prohibe la fébrica vista de blogques de hormigén y ladri--
lles huecos.

¢} Se prohiben lor rétulocs pintados directamente sobre las fa--
chadas.

d) Se prohibe el enlucido de morterc de cemento portland vieto,

debiéndo darle un tratamiento sxterior.

9.~ Aparcmmientos.-
¢

No se permiten.



‘Artioulo 16t.- Aparcamientos y visles.-

o se edmite mhs uso que el especifico y se prohibe toda class de
edificacitn,

En el susle y subsuelo se permiten las chras de infrasstructura -
que s¢ describen en esta Plan Parcis) y las que apruebe el Ayuntamiento.

Las infraestructuras de sgus potable, saneamiento, slectricidad, -
teléfono o ocualquier otra que e proyecte serdn subterréness.

Todos los sparcamientos y vialea seréin de usc piblico, excepte -
aquellos que se ubiquen en los solares.

Artfculo 17%.~ Vivisndas anexas.-—

El Proyecto de Urbanizecién distribuird entre los solares resultan
tes de la parcelamcién un nimerc méximo de 53 unidades de vivienda que, en -
cualquier caso, deberdn ser anexas a la explotacién.

Articulo 188,~ Cerramionto dal N

Las obras de cerramiento de ls ™ _._' MWMW to ar -
queolégico 02.D.1068 serén previstes en e oy ALEL

Fdo.: Miguel PASCUAL AMOROS.
Ingenierc Industrial,
Colegiado ne: 125,

i e
S T e e S 4 N S Sl A DU



“Ordenanzas regulatorias del uso del suelo y de la edificacion”. Documentacién
modificada.

De la documentacién vigente antes expuesta se modifica el articulado que se expone a
continuacion:

articulo 11
1. Condiciones de uso.

El articulo 30 de las NNSS 86 de Santa Margalida define el Uso Publico. Entre ellos,
los usos que la presente modificacion puntual prevé para este suelo son
exclusivamente los siguientes:
a) Uso publico de equipamiento civico social:

4° Deportivo

5° Administrativo

7° Cultural

8° Sanitario asistencial
Se permitiran los usos de equipamiento no relacionados anteriormente y anexos al uso
principal de equipamiento para el correcto funcionamiento de estas actividades siempre
y cuando estos usos anexos no supongan mas de un 20% de la superficie global del
equipamiento principal.
b) Uso publico de actividades e instalaciones complementarias.

5° Instalaciones infraestructurales.

Ademas de las expuestas en las NNSS 86, se admitirdn las instalaciones
infraestructurales habituales en las zonas urbanas actuales.

2.- Tipo de ordenacion: aislada.

3.- Edificabilidad neta:
Sobre el terreno, maxima de 4,5 m3/m2y 1,5 m2/m2.
Los s6tanos y semisétanos destinados a aparcamiento de vehiculos no computaran a
efectos de volumen edificable.

4 .- Alineacién de las edificaciones:

La parte mas saliente de la edificacion distara como minimo 10 m de la fachada, 3 m
de los laterales y 3 m del fondo.

5.- Ocupacion: 60%

6.- Altura y nimero de plantas.
La altura maxima permitida sera de 12 m medida desde cada punto de encuentro de la
proyeccién vertical de la superficie construida sobre el terreno natural, sin perjuicio de
gue se desmonte o terraplene éste hasta una dimensiéon maxima de 1,50 m y sin que
éste compute a efectos de altura edificable.
No se fija altura minima ni namero de plantas.

7.- Separacion entre edificios de un mismo solar: No se fija.

8.- Condiciones estéticas.

a) La composicién estética sera libre.



b) Se prohibe la fabrica vista de bloque de hormigoén y ladrillos huecos.

c) Se prohiben los rétulos pintados directamente sobe las fachadas.

d) Se prohibe el enlucido de mortero de cemento portland visto, debiéndole dar un
tratamiento exterior.

9.- Aparcamientos.

Se debera prever una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de edificacion.

Legislacion urbanistica aplicable.

Es de aplicacién a la presente modificacion puntual de planeamiento la Ley 2/2014, de 25 de
marzo, de ordenacién y uso del suelo. De esta ley afecta a esta modificacion puntual el
siguiente articulado.

El articulo 53 establece a qué administracibn corresponde la aprobacion definitiva del
planeamiento.

Articulo 53
Competencias en la aprobacion del planeamiento

1. La aprobacion inicial y la tramitacion de los planes urbanisticos corresponden a los
ayuntamientos. La aprobacion definitiva corresponde a los consejos insulares previa
aprobacion provisional por parte del municipio, excepto en los casos siguientes:

a) El planeamiento urbanistico de Palma de Mallorca, que lo aprobara de forma definitiva
su ayuntamiento en los términos fijados por la Ley 23/2006, de 20 de diciembre, de
capitalidad de Palma de Mallorca.

b) En los municipios de mas de 10.000 habitantes, el ayuntamiento aprobara
definitivamente: la modificacion de determinaciones no estructurales del planeamiento
general, las que tengan por objeto la adaptacién de este a instrumentos de ordenacion
del territorio, los planes parciales y los planes especiales de desarrollo del planeamiento
general.

c) Los estudios de detalle, cuya aprobacion correspondera al ayuntamiento.

2. El 6rgano que apruebe definitivamente los planes previstos en este articulo debera remitir un
ejemplar diligenciado al Archivo de Urbanismo de las llles Balears y al ayuntamiento o al
consejo insular, cuando el 6rgano que aprueba el plan sea otro diferente.

Para el caso que nos ocupa, Santa Margalida es un municipio con mas de 10.000 habitantes.
Esta presente documentacion modifica determinaciones del planeamiento general. En el
articulo 41 se determina qué modificaciones tienen caracter estructural.

Articulo 41
Determinaciones estructurales de los planes generales

Los planes generales deberan contener las determinaciones de caracter estructural siguientes:

a) La clasificacion del suelo y el sefialamiento de los usos y las edificabilidades globales
asignhados a las areas de desarrollo urbano, con expresion de las superficies de cada
clase y categoria de suelo.

Se fijaran también los indices de intensidad de uso, residencial y turistico, para el suelo
urbano y el suelo urbanizable con ordenacion pormenorizada, a los efectos de la
determinacion de la capacidad méaxima de poblacién de cada &mbito y la fijacion de las
dotaciones legalmente exigibles. En cualquier caso, en ambitos de suelo urbano
consolidados por la edificacibn en mas del 90% y no sujetos a actuaciones de
transformacion urbanistica, la capacidad de poblacién se determinara en funcién de la
existente y de las previsiones demograficas en un horizonte minimo de 15 afios. Para el
suelo urbanizable no ordenado directamente por el plan y de uso residencial, debe



fijarse la densidad global y el nimero maximo de viviendas y determinar el
aprovechamiento urbanistico de cada sector.

b) La definicibn de la estructura general y organica del territorio integrada por los
sistemas generales viarios y de comunicaciones; por los sistemas generales de espacios
libres publicos en una proporcién que, con caracter general, no sera inferior a cinco
metros cuadrados por habitante; y por los sistemas generales de equipamientos e
infraestructuras en proporcion adecuada a la poblacién prevista en el planeamiento,
indicando las zonas de proteccidn correspondientes.

Reglamentariamente o a través de los planes territoriales insulares se podra fijar una
proporcién de espacios libres publicos inferior a la indicada en el parrafo anterior para
determinados nucleos, siempre atendiendo a su poblacion, tipologia o caracter
tradicional.

c) Las previsiones temporales para el desarrollo de sus determinaciones o, si no, el
sefialamiento de las prioridades de actuacién para coordinar las actuaciones e
inversiones publicas y privadas, de acuerdo con los planes y programas del resto de
administraciones publicas.

d) La normativa para las diferentes categorias de suelo rustico y las medidas para la
proteccion del medio ambiente, la naturaleza y el paisaje, los elementos y los conjuntos
naturales o urbanos, de conformidad, en su caso, con la legislacion especifica que sea
aplicable en cada supuesto.

e) La evaluacion de las necesidades de vivienda sometida a algin régimen de
proteccién publica y la determinacion de las reservas para este tipo de vivienda para las
actuaciones urbanisticas que se prevean, asi como su ubicacidon. Asimismo, esta
evaluacion debera considerar también la necesidad de contar con viviendas de
proteccidn publica, con destino exclusivo de alquiler y caracter rotatorio, con la finalidad
de atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades para
acceder a la vivienda.

[..]

A la vista del anterior articulo, se deduce que la presente modificacién puntual de planeamiento
no tiene caracter estructural. Al no ser de caracter estructural, sera el propio ayuntamiento la
administracion que apruebe definitivamente la presente modificacién puntual de planeamiento.

El articulo 58 regula la modificacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico en
general.

Articulo 58 Modificacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico

1. La modificacion de cualquiera de los elementos de un instrumento de planeamiento
urbanistico se sujeta a las mismas disposiciones que rigen su formacion.

Sin embargo, el ayuntamiento podra modificar el uso detallado de un equipamiento definido por
el planeamiento para terrenos de titularidad publica a otro diferente, dentro de este uso global,
mediante acuerdo plenario que solo debe someterse al tramite establecido en el apartado 2 del
articulo 74 de esta ley. El acuerdo de aprobacion definitiva y el contenido de la modificacién del
uso de los terrenos mencionados debera comunicarse igualmente al Archivo de Urbanismo de
las llles Balears y al consejo insular correspondiente.

En el caso del plan general municipal se entiende por modificacion la introduccion de cualquier
tipo de cambios en sus determinaciones, incluidos los cambios en la clasificacion del suelo y
los sistemas generales, siempre que no comporten su revisién en los términos establecidos en
el articulo anterior.

Esta modificacion puntual de planeamiento se enmarca perfectamente en lo expuesto en este
apartado, ya que consiste en la modificacion del uso detallado “deportivo” al uso detallado



“municipal diverso” dentro del uso general de equipamientos. En tal sentido debe procederse
como expone este punto para la aprobacion de la modificacion puntual de planeamiento.

2. Si la madificacion de un instrumento de planeamiento urbanistico comporta un incremento de
techo edificable, en el caso de suelo urbanizable, se incrementaran proporcionalmente, como
minimo, los espacios libres y las reservas para equipamientos determinados en el articulo 43
de esta ley, y, en el caso de suelo urbano, se debe prever una reserva minima para zonas
verdes y espacios libres ptblicos de 5 m* por habitante o plaza en caso de uso residencial o de
alojamiento turistico, y de 5 m” por cada 100 m? de techo de otros usos. Ademas, en su caso,
debe reservarse suelo para equipamientos publicos en la cantidad adecuada para hacer frente
a los requerimientos que se derivan de la modificacion.

Esta modificacion puntual de planeamiento no incrementa limites de edificabilidad, y en tal
sentido no procede el incremento proporcional de suelo destinado a uso de equipamiento o a
uso de espacio libre o0 zona verde.

3. Las propuestas de modificacion de un instrumento de planeamiento urbanistico deben
razonar y justificar la oportunidad y la conveniencia de la iniciativa en relacién a los intereses
publicos y privados concurrentes. El 6rgano competente para tramitar la modificacién debe
valorar adecuadamente la justificacion de la propuesta y, en el caso de hacer una valoracion
negativa, debe denegarla.

En el desarrollo de esta memoria se ha expuesto lo enunciado en este apartado.

4. Las propuestas de modificaciones de los planes urbanisticos tienen que contener las
determinaciones adecuadas a su finalidad, contenido y alcance especificos, de entre las
propias del instrumento de planeamiento modificado y, en cualquier caso, deben:;

e a) ldentificar y describir, en la documentacién escrita y gréafica, las determinaciones y
las normas urbanisticas objeto de modificacion

e b) Establecer, mediante las normas urbanisticas y los planos de ordenacién
correspondientes, las determinaciones que se introducen con la modificacién y que
sustituyen a las precedentes.

e ) Incorporar el informe correspondiente para el procedimiento de evaluacién ambiental
del instrumento. También se debe incorporar un estudio de evaluacién de la movilidad
generada, en los casos en que la especifica finalidad lo requiera.

Esta modificacion puntual de planeamiento incluye la documentacion enunciada en los
anteriores apartados a) y b). Respecto a la evaluacién ambiental, ver siguiente apartado de
esta memoria.

5. Las propuestas de modificacion de cualquier instrumento de planeamiento urbanistico que
supongan, indirecta o directamente, bien un incremento de los parametros de edificabilidad o
de densidad vigentes, bien una modificaciéon de los usos del suelo, deberan incorporar en el
expediente que se tramite la identidad de todas las personas propietarias 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 las personas
interesadas, de acuerdo con la legislacién en la materia.

El titular de este suelo es el Ayuntamiento de Santa Margalida.

M5.- JUSTIFICACION FUNCIONAL DE LA MODIFICACION.

La justificacion funcional de la modificacion puntual de planeamiento que se plantea viene
motivada por lo expuesto en el anterior punto M4, “Justificacion urbanistica”.

M6.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

De acuerdo con la disposicion transitoria 3% de la Ley 11/2006, del 14 de septiembre, de
evaluaciones de impacto ambiental y evaluaciones ambientales estratégicas en las Islas



Baleares (BOIB n. 133, de 21.09.06) la obligacion de evaluacion ambiental estratégica se aplica
a los planes y programas que el primer acto preparatorio formal del mismo o de su modificacion
es posterior al 21.07.04, excepto, segun la disposicién transitoria 4%, que a la entrada en vigor
de la Ley 9/2006, de 28 de abiril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes en el
medio ambiente (BOE n. 102, de 29.04.06), es decir el 30.04.06 haya finalizado el periodo de
informacion publica del procedimiento sustantivo, en este caso se tramitara de acuerdo con el
Decreto 4/1986, de 23 de enero, de implantacion y regulacién de los Estudios de evaluacién de
impacto ambiental (BOCAIB n.5 de 10.02.86). Si el primer acto preparatorio formal fuese
anterior al 21.07.04 y siendo su aprobacion definitiva posterior al 21.07.06, con un informe
previo del o6rgano promotor, la Administracion competente decidira, caso por caso, su
inviabilidad. De otorgarse la misma de forma motivada, se tramitara segun el citado Decreto
4/1986 y en caso contrario de acuerdo con la Ley 11/2006.

A pesar que la modificaciéon de planeamiento se encuentra en el supuesto del apartado 1r de la
disposicion transitoria 32 de la Ley 11/2006, el articulo 3 determina que el ambito de aplicacion
de la citada ley se limita a actos que puedan tener efectos significativos sobre el medio
ambiente y el articulo 4 remite al 6rgano ambiental competente la determinacién de si este, de
acuerdo con los criterios del anexo Il, ha de ser o no objeto de evaluaciéon ambiental. Criterios
gue, en este caso, justificaran la no sujecion n a la evaluacion de impacto ambienta.

Ademas, es necesario tener en cuenta el articulo 24 de la Ley 6/2009, de 17 de noviembre, las
medidas ambientales para impulsar las inversiones y la actividad econdmica en las lIslas
Baleares (BOIB n. 172, de 24.11.09) que afade los apartados 4 y 5 al grupo | del anexo 1l de
la Ley 11/2006, de 14 de septiembre, mediante el cual se considera que no tienen efectos
sobre el medio ambiente:

a) Disminucién de coeficientes de edificabilidad o de porcentajes de ocupaciéon de las
edificaciones.

b) Disminucién de la alzada maxima de las edificaciones.

¢) Cambio de usos plurifamiliares a unifamiliares.

d) Aumento de la superficie, o reajuste por razones funcionales, de zonas de
equipamiento, espacios libre publicos o infraestructuras, siempre que este cambio de
calificacién o clasificacion no afecte a terrenos clasificados como suelo rustico.

e) Aumento de la superficie de la parcela minima para poder construir o implantar un uso
urbanistico.

f) Cambios de la clasificacion de suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion
con la finalidad de reconvertirlos en suelo rastico.

g) Implantacion o extensién de medidas de proteccion del medio ambiente, del suelo
rastico o de los bienes integrantes del patrimonio histérico, incluyendo las
modificaciones de los catalogos de proteccién del patrimonio histérico, de los planos
rectores de uso y gestion.

h) Establecimiento o modificacién de los indices de uso turistico o residencial siempre que
supongan disminucidon de la capacidad de poblacion.

i) Modificacion de delimitacion del ambito de poligonos o unidades de actuacion y cambio
de sistema de actuacion.

La presente modificacion puntual de las NNSS del 86 puede inscribirse en el anterior apartado
d), y en consecuencia el técnico que suscribe entiende que queda exenta del tramite de estudio
de impacto ambiental.

M7.- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

La presente modificacion del planteamiento, de acuerdo con lo que sefiala el articulo 42 del
Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el cual se aprueba el Reglamento de
planeamiento urbanistico (BOE n. 221 y 222, de 15 y 16-09.78), no altera el estudio
econémico y financiero del planeamiento, ni afecta ninguna equidistribucién de beneficios y
cargas.

M8.- RESUMEN EJECUTIVO DEL PLANEAMIENTO.

De acuerdo con el articulo 11.3 del Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que



se aprueba el texto refundido de la ley del suelo, en los procedimientos de aprobacién o de
alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta a publico
tendra que incluir un resumen ejecutivo expresivo de los puntos siguientes:

a) Delimitacién de los ambitos en que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion y del alcance de la mencionada alteracion.

Como anexo a esta memoria se aporta plano de delimitacion de la ordenacion alterada
en esta documentacion.

b) Si procede, los @mbitos en que se suspenden la ordenacién o los procedimientos
de ejecucidon o de intervencion urbanistica y la duracion de la mencionada
suspension.

La presente modificacion puntual de las NNSS de Santa Margalida altera el planeamiento
vigente.

Conforme a lo que dispone el articulo 7 bis de la Ley 4/2008, de Medidas Urgentes para un
desarrollo territorial sostenible en llles Balears, segin la redaccion del articulo 8 de la Ley
5/2009, la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento determina por si sola la
suspension prevista en los ambitos de las modificaciones por un plazo maximo de dos afios, y
la aprobacion provisional determinara la prorroga de la suspension si procede.

Santa Margalida, 15 de julio de 2014.
agcAr, S.L.P.

Arnaldo Gual Capllonch
Arquitecto.
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