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<{.%§> Ajuntament d'Inca

INFORME TECNIC EN RELACIO A LA MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 22 DEL PGOU 2012, RELATIVA A LA
REORDENACIO D'UNA ILLETA SITUADA ENTRE ELS CARRERS JOAN MIRO, DE CHOPIN, DE SOR CLARA
ANDREU I L’AV DE LLUC

1- OBJECTE

L'objecte d’aquesta modificacio és la reordenaci de I'edificacio de la illeta situada entre els carrers Joan Mird, de
Chopin, de Sor Clara Andreu i I'Av de Lluc que actualment es regeix per la qualificacié “Transformacié d'us” (TU) que es
regeix per l'article 151 de les Normes que, corresponent a sols urbans ocupats per instal-lacions industrials, assenyala
expressament la possibilitat de la seva transformacié en usos residencials o d'equipaments sense increment de
I'ocupacio o edificabilitat.

Aixi mateix, a fi de garantir les cessions de l'espai public (vial i zona verda), es delimita una unitat d'actuacié a
desenvolupar mitjangant el sistema d'actuacié de compensacio.

2- ANTECEDENTS
El 27 d'octubre de 2005 es va aprovar definitivament amb prescripcions el PGOU d'Inca (BOIB n. 191, de 22.12.05) i la
seva adaptacio al PTIM es va aprovar amb prescripcions el 26 d'octubre de 2012 (BOIB n. 176, de 27.11.12). Des de

llavors s’han tramitat 21 modificacions puntuals (la nim. 20 i 21 en tramitaci6), sent aguesta la num. 22.

El 24 d'abril de 2025 es va aprovar pel Ple de I'Ajuntament una primera aprovacid inicial, no obstant, la nova proposta
presentada requereix d'una nova aprovacio atesa les modificacions introduides.

3- ANALISI DE L’AMBIT

Es, segons el planol informatiu d’estructura de la propietat, el comprés per les segiients parcel-les cadastrals:
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Ajuntament d'Inca

ESTRUCTURA CADASTRE Superficies

Parcel-les Cadastrals sol edificacié
2676717DD9927S0001JZ 668,00 0,00
2675905DD9927N0001ID 2.177,00 0,00
2676736DD9927S0001LZ 5.825,00 3.466,00
26767D7DD9927N0001XD 734,00 27,00
2676733DD9927N0001GD 608,00 1.470,00
2676731DD9927N0001BD 889,00 841,00
2676731DD9927N0002ZF 176,00
2676731DD9927N0003XG 158,00
2676731DD9927N0004MH 55,00
2676731DD9927N0005QJ 72,00
2676731DD9927N0006WK 72,00
2676731DD9927N0007EL 70,00
2676731DD9927N0008RB 70,00
2676731DD9927N0009TZ 70,00
2676731DD9927N0010EL 70,00
2676731DD9927N0011RB 72,00
2676731DD9927N0012TZ 70,00
2676731DD9927N0013YX 72,00
2676731DD9927N0014UM 70,00
2676730DD9927N0001AD 783,00 73,00
2676730DD9927N0002SF 565,00
2676730DD9927N0003DG 201,00
2676730DD9927N0004FH 415,00
2676730DD9927N0005GJ 173,00
2676730DD9927N0006HK 143,00
2676730DD9927N0007JL 173,00
2676730DD9927N0008KB 143,00
2676730DD9927N0009LZ 143,00
2676730DD9927N0010JL 143,00
2676730DD9927N0011KB 143,00
2676730DD9927N0012LZ 143,00
2676721DD9927S0001EZ 1.773,00 1.699,00
TOTAL 13.457,00 11.058,00

Amb una superficie total, segons Cadastre, de 13.457 m2 i segons mesurament de: 13.443,57 m2.

4- JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO.

La modificacio proposada compleix amb la legislacié vigent segons amb la seglient justificacio:
General

Aquesta modificacié esta emparada en l'article 59 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles
Balears (BOIB n. 160, de 29.12.17), d’ara endavant LUIB, que han previst la possibilitat d'introduir modificacions de
qualsevol dels elements d'un instrument de planejament urbanistic en vigor amb subjeccié a les mateixes disposicions
que regeixen per a la seva formacid i aprovacio.

A més, aquesta modificacio es justifica per la propia naturalesa de la zonificacié que permet la seva transformacid en Us
residencial i que requereix d'una ordenacié urbanistica detallada d'acord amb aquest Us que incrementi les zones
verdes publiques.

Aquesta modificacid, com s’ha esmentat, es correspon en part amb la zonificacié TU i en part amb la de I'eixample (EI).
La zonificacié TU compren els sols urbans ocupats per instal+lacions industrials i I'article 151 estableix expressament la
possibilitat de la seva transformacid en usos residencials o d’equipaments sense increment de 'ocupacio o edificabilitat
amb les condicions establertes al PGOU.

En quan a la zonificacio El, aquesta esta conformada per dos blocs d’edificacio continua situats en dialogal, amb la
facana principal a I'Av de Lluc i I'altre al carrer Joan Mird. EI primer bloc s'integra en la nova ordenacio en estar ja
edificat i el segon, que esta actualment ocupat per un espai lliure privat, es qualifica com a espai lliure public traslladant
la seva edificabilitat a I'interior de la illeta.

En aquest cas hi ha que considerar que es tracta d’una illeta confrontant amb el carrer Joan Mir6 i enfront del CIFP Pau
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Ajuntament d'Inca

Mird, s'obre un nou vial de connexié entre els carrers de sor Clara Andreu i de Chopin, de 10 m d'ample i s'ordena
I'edificacié amb 2 blocs de 24 m d'ample totalment edificables que alliberen un espai lliure public que s’obre també als
mateixos carrers.

Aixi mateix, com s’ha assenyalat, a aquest efecte d'obtenir les cessions del vial previst, aixi com de I'espai public, es
delimita una unitat d’actuacié a desenvolupar mitjangant el sistema d'actuacié de compensacid, segons la fitxa annexa.

L'alternativa que no ha estat adoptada per tenir menys interes public seria mantenir el carrer que talla la illeta i
conformar 2 blocs d’edificacid mantenint les alineacions dels vials circumdants. A I'efecte d'obtenir les cessions fixades
pel planejament hauria estat necessari situar una zona verda publica a l'interior del pati que no connecta amb la resta de
la trama urbana.

D'acord amb la distincié que la LUIB estableix en l'article 23 podem assenyalar que no es tracta d'una actuacié de
transformacié urbanistica sind d’'una actuacio edificatoria de les assenyalades en l'apartat 1.c, és a dir substitucié de
I'edificacido preexistent per obra nova conforme al planejament en vigor en aquest moment, sempre que aquest
mantingui I'aprofitament urbanistic atribuit pel planejament anterior. Tot aixd0 perqueé no s'incrementa la densitat
residencial atribuida pel PGOU vigent i es compleixen les condicions que aquest determina per al seu desenvolupament
diferit. EI PGOU no realitza una ordenacié detallada de les edificacions sind que remet la seva transformacié a un Us
residencial a un pla especial o estudi de detall que, en aquest cas, s’ha substituit per una modificacié de planejament
que implanti aquesta ordenacié detallada d'acord amb les condicions que estableix I'article 151 de les referides normes
del PGOU.

A més, en aquest cas, al no tractar-se d'un sol urbanitzable de creixement ni d'una actuacio de renovacio urbana o de
reforma interior, segons definicié dels apartats 2.b i 2.d, de l'article 23 de la LUIB, ja que no s'emmarca en cap dels
suposits de les actuacions urbanistiques de transformacié, no sera aplicable la reserva del 30% de I'edificacié
residencial que preveu l'article 37 de la LUIB.

De la conveniéncia i oportunitat

Compleix amb l'article 59 de la Luib. la modificacid suposa una ordenacié més d'acord amb la configuracid de la ciutat
que en aquest punt combina la tipologia aillada de l'equipament amb la de les edificacions continues de tipus
residencial. A més, es tracta d'una illa de gran grandaria que, en fraccionar-se en tres blocs amb edificacions separades
per un vial i zones verdes publiques, donen permeabilitat a la trama urbana i faciliten els desplacaments per als
vianants.

Acreditacié de l'interés public.

Es justifica el compliment de l'article 4.1 del RDL 7/2015, de 30 d'octubre, la modificacié de planejament proposada
redunda en linterés public perque ordena una part del sol urba, cedint espais lliures publics intermedis, entre les
edificacions, i tallant la illeta amb vial per als vianants i de transit rodat restringit. D'aquesta manera les edificacions es
configuren de forma fraccionada sense causar un impacte en I'entorn i evitant una illa tancada amb pati interior.
Tipologia que no deriva en cap avantatge per al ciutada ni per a I'entorn.

L'ordenacid quant a la superficie maxima edificable i al nombre de plantes s'assimila a la de les parcel-les de la zona
circumdant, respectant les actualment existents en la illeta de I'Av de Lluc (3 plantes) i en les altres dues illetes, que
estan separades d'aquesta per un vial i entre elles per una zona verda publica, de 4 plantes.

A més existeix un increment del sol que es cedeix com a public respecte de I'ordenacié actual de 2.548,48 m2 destinat a
vials i espais lliures publics.

Relaci i justificacié de les modificacions de les normes urbanistiques.

No hi ha modificacid de les normes urbanistiques ja que es tracta d'una reordenacid volumétrica de les edificacions. La
nova ordenacié manté la tipologia de I'eixample (El) i suprimeix la zonificacié TU en aquesta illeta.

Sent I'ordenacid de la modificacié del planejament proposada la segiient:
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ORDENACIO PROPOSTA

SOL NO LUCRATIU

Vials V 1.884,28

Aparcaments publics AP 0

Espais Lliures publics SGEL 3.687,97

TOTAL 5.572,25

ORDENACIO PROPOSTA

SOL LUCRATIU Zonificacio Superficies Planta Baixa Plantes Pis Total
Eixample (PE:14-18M) (3P) El 1.883,06 1.318,81 2.151,36 3.470,17
Eixample (ET) (4P) El 2.833,72 2.833,72 8.501,16  11.334,88
Eixample (ET) (4P) El 3.154,54 3.154,54 9.463,62 12.618,16
TOTAL 7.871,32 7.307,07 20.116,14 27.423,21
AMBIT 13.443 .57

L'ordenacid de la modificacié de planejament proposta suposa:

- Increment d'edificabilitat, a conseqtiéncia de la nova ordenacio, de: 2.221,57 m2.
- Increment del sol de cessid publica (viaries i zones verdes) de: 2.548,48 m2.

- No s'altera la densitat residencial i la modificacio manté en mateix nimero habitatges del PGOU vigent de 199.

Segons el seglient quadre comparatiu:

COMPARATIU Superficies Edificabilitat

SOL NO LUCRATIU PGOU vigent Proposta PG Diferéncies PGOU vigent | Proposta PG Diferéncies
Vials i espais lliures publics 3.023,77 5.572,25 2.548,48 0,00 0,00 0,00
TOTAL 3.023,77 5.572,25 2.548,48 0,00 0,00 0,00
SOL LUCRATIU PGOU vigent Proposta PG Diferéncies PGOU vigent | Proposta PG Diferéncies
Eixample (EI) 3.364,34 7.871,32 4.506,98 8.821,96 27.423,21 18.601,25
Zona TU 10.079,23 0,00 -10.079,23 16.379,68 0,00 -16.379,68
TOTAL 13.443,57 7.871,32 -5.572,25 25.201,64 27.423,21 2.221,57
AMBIT 16.467,34 13.443,57 -3.023,77 25.201,64 27.423,21 2.221,57

Quant a la densitat residencial, aquesta no s'incrementa segons el seglient quadre de calcul i comparatiu:
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CALCUL DE LA DENSITAT RESIDENCIAL
DE LA NOVA ORDENACIO

ILLETES
M1

M2

M3
TOTAL

ILLETES
M1

M2

M3
TOTAL

SUP. P. PIS

HABITANGES

1.076
2.834
3.165
7.064

27
81
91
199

iINDEX Ir

HABITANTS

1/40
1/35
1/35

68
203
228
498

COMPARATIU DENSITAT

PGOU

vigent

Proposta PG

Diferéncies

Eixample (El)

69

27

42

Zona TU

130

172

42

TOTAL

199

199

0

3 plantes
4 plantes

1/40
1/35
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Justificacid del compliment de la normativa aplicable:

Es justifica el compliment de la segiient normativa que li és d'aplicacio:
- Legislacio estatal.
- Servituds aeronautiques
- Legislacié autondmica
- Platerritorial de Mallorca
- Plad'intervencié en ambits turistics
- PDS d'equipaments comercials
- Llei de canvi climatic
- Avaluacié de la mobilitat generada
- Avaluacié de l'impacte de genere i d'igualtat de tracte

5- ESTUDI ECONOMIC | FINANCER | PROGRAMA D’ACTUACIO

Aquesta modificacid de planejament no afecta ni suposa alteracio de I'Estudi Economic i Financer del planejament vigent,
ates que el sol no lucratiu s'obté per cessio publica i gratuita.

No obstant aixd, s'annexa el document d’estudi economic a l'efecte del calcul del valor del 15% de lincrement
d'aprofitament urbanistic que li correspon percebre a I'administracid publica en compliment de I'article 59.2 de la LUIB.
Aquest aprofitament queda compensat per part de la propietat amb I'increment del sol de cessid publica (viaries i zones
verdes) de: 2.548,48 m2.

Quant al programa d'actuacid, es programa I'execucié d'aquesta unitat d'actuacio per al 1r quadrienni.
6- MEMORIA DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L'article 22.4 del RDL 7/2015, de 30 d'octubre, estableix que la documentacié dels instruments d’ordenacié urbanistica
ha d'incloure un informe o memdria de sostenibilitat economica en el qual es ponderara, en particular, Iimpacte de
I'actuacio en les Hisendes Publiques afectades per la implantacio i el manteniment de les infraestructures necessaries 0
l'arrencada i la prestacid dels serveis resultants, aixi com la suficiencia i adequacid de sol destinat a usos productius.
Daltra banda, I'article 38 de la LUIB ha previst la necessitat d'incorporar, en determinats casos i entre els documents del
planejament, el referit informe de sostenibilitat economica de les actuacions previstes.

Aquesta modificacié no suposa la implantacié d’un nou sector de gestié urbanistica per la qual cosa és necessaria la
formulacio i incorporacio del referit informe de sostenibilitat economica i la memaria de viabilitat econdmica.

7- INFORME | MEMORIA DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

Segons els articles 12 i 13 del 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, quan I'organ substantiu valori que un pla o programa, sigui en la seva primera
formulacio o sigui en la seva revisid, o la modificacié d'un pla o programa vigent, no esta inclds en cap dels supasits dels
apartats anteriors d'aquest article, i, per tant, no esta subjecte a avaluacié ambiental estrategica, ho justificara mitjangant
un informe técnic que quedara a I'expedient.

En aquest cas, es tracta d’'una modificacié que es troben en el suposit d’'una reordenacié de volums sense increment de
densitat residencial i, si bé resulta una major edificabilitat, també resulta un increment de vials i zones verdes publiques,
a més no s'afecten espais de la Xarxa Natura 2000 i el seu ambit és dins del sol urba consolidat pel que estaria
justificada la seva no subjeccié a avaluacié ambiental estrategica.

Aixi doncs, atesa la naturalesa de la present modificacié puntual, es proposa la no subjeccié a avaluacié ambiental
estratégica pels escassos efectes de la proposta sobre el medi ambient. Es per tant que queda justificada la no subjeccié
a avaluacié ambiental estratégica atenent a I'apartat 2.5 de 'article 12 del Decret legislatiu 1/2020.
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8- RESUM EXECUTIU DEL PLANEJAMENT

En compliment de l'article 25 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre i article 38 de la LUIB, s'annexa el
document de resum executiu del planejament.
Aguesta modificacio del planejament vigent altera I'ordenacid en el seglient suposit:

Reordenacid de I'edificacid de la illeta situada entre els carrers Joan Mird, de Chopin, de Sor Clara Andreu i I'Av de Lluc
que actualment es regeix per la qualificacid “Transformacié d'is” (TU) que es regeix per l'article 151 de les Normes que,
corresponent a sols urbans ocupats per instal-lacions industrials, assenyala expressament la possibilitat de la seva
transformacid en usos residencials o d’equipaments sense increment de I'ocupacio o edificabilitat.

o
<
N~
]
5
[0}
a
[«]
o
z
4
X
o
(o2}
10}
z
N~
w
w
-
o
-
4
<
8
o
©
°
S
=]
o
I}
e

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/
. Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 6 de 9




I- BT V]
Proposta de modificacid del PGOU.

L'ordenacid proposada és la segtient:

1. El nou vial haura de disposar d’una seccid de 10 m (2 m de vorera i 6 m de calgada). A més, el vial disposara de

passos adaptats a persones amb mobilitat reduida d'acord amb el que determina la Llei 8/2017, de 3 d'agost,

d'accessibilitat universal de les llles Balears (BOIB n. 96, de 05.08.17).

2. La zona verda publica s'ordenara de tal forma que permeti la seva utilitzacié pablica de manera funcional s’haura de

complir amb el que es preveu en aquesta Llei que remet a les condicions del CTE (DB SUA2) i al Reial decret

1544/2007, de 23 de novembre, especialment quant a I'accessibilitat dels espais publics urbanitzats.

3. S’haura de cedir una superficie equivalent a 466,53 m2 de local en planta baixa ofi pis destinada a equipament public.
Aquesta cessio es dura a terme en el projecte de reparcel-lacio corresponent.

4. Els parametres urbanistics seran els generals de les Normes urbanistiques per a les zonificacid El de 3 i 4 plantes,
respectivament, segons s'indica en els referits planols d'ordenacid i en la fitxa seglient:

MODIFICACIO PGOU D'INCA Superficie | Percentatge Aprofit Index Habitatges Poblacid Aprofit.
UA-22 m2 Yo m2/m2 m2isostre Irolt nuam. nam. de cessid
USOS NO LUCRATIUS
Superficies de viari Vo aparcaments 1.884.28 14,02%
Superficie d'espais lliures publics (ELP) 3.687,97 27,43%
Superficie d'equipaments (EQ) 0,00 0,00% 0,00
Superficie dinfraestructures 0,00 0.,00% 0.00
Total usos no lucratius 557225 41,45% 0,00
USOS LUCRATIUS
Superficie residencial plurifamiliar El (3 P) 1.883,06 14,01% 1.84 347017 1/40 27 68| 333,24
Superficie residencial plurifamiliar El (4 P) 5.988,26 44.54% 4,00) 23.953.04 1/35 172 430 0,00
Superficie d'us residencial HPP 0,00 0,00% 0.00 0 0 0| 0,00
Superficie d'Us turistic 0,00 0,00% 0,00 1] 0 0| 0,00
Superficie d'us terciari (comercial) 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie d'is industrial 0,00 0,00% 0,00 0 0 0| 0,00
Superficie d'equipament privat 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie d'espais lliures privats 0,00 0,00% 0.00 0 0 [1] 0,00
Total usos lucratius 7.871,32 58,55% 27.423 21
AMBIT DE LA UA 13.443,57 100,00% 27.423.21 199 498 333.24
Sistema general d'espais lliures pablics 0,00 0,00% 0,00
Aprofitament mitja ponderat de cessio 2.221,67 15,00%
OBSERVACIONS: Eixample (EI)

index d'us residencial El (3P): 1/40  El (4P): 1/33

Sistema d'actuacid: compensacio.
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Programacid: 1r quadrienni.

Finalment, d'acord amb ['article 51 de la referida Llei 12/2017, de 29 de desembre, i l'article 89 del RLUIBM, amb
I'aprovacio inicial queda suspés pel termini de dos anys, prorrogable un any més si s'ha repetit el tramit d'informacio
publica, I'atorgament de llicéncies en I'ambit d'alld que s'ha alterat i, amb I'aprovacid provisional, de forma automatica un
altre any més, fins a un total de quatre anys. Aix0, sense perjudici que puguin concedir-se les llicéncies basades en el
régim urbanistic vigent sempre que es respectin també les determinacions del nou planejament.

En qualsevol cas i en aquest ambit, les llicéncies de nova edificacio hauran, fins a I'aprovacio definitiva de la modificacio
i durant els terminis assenyalats, de complir amb el planejament vigent i amb I'ordenacié d'aquesta modificacio.

Ambit objecte de la suspensid:

Aquest es correspon amb el planol anteriorment indicat de la modificacié del PGOU que compren la illeta situada entre
I'avinguda de Lluc i els carrers Joan Mir0, de sor Clara Andreu i de Chopin

9- CONTINGUT DOCUMENTAL
El contingut documental de la present modificacid puntual esta compost per:

- Memoaria urbanistica i justificativa.

- Normes urbanistiques

- Resum executiu del planejament

- Estudi economic i financer

- Planols informatius i d'ordenacio:
o0 Planols d'informacio:

= Planol 00. Planol guia.
= Planol IPO1. Itineraris peatonals.
= Planol 12. Urbanitzables i creixement no realitzat.
= Planol B2. Urbanitzables i creixement no realitzat.
= Planol C2. Planol d'ordenacié del sol urba.

o Planols d'ordenacio:

Planol 00. Planol guia.

Planol IPO1. Itineraris peatonals.

Planol 12. Urbanitzables i creixement no realitzat.

Planol B2. Urbanitzables i creixement no realitzat.

Planol C2. Planol d’ordenacid del sol urba.

Planol SA3. Planol de servituds aeronautiques casc urba.
Planol SA4. Planol de servituds aeronautiques terme municipal.

10- CONCLUSIO

L'actuacid prevista, a la present modificacid, al terme d'Inca és viable urbanisticament, compleix amb el planejament
urbanistic municipal vigent i amb la normativa urbanistica aplicable a 'ambit de la Comunitat Autonoma de les llles
Balears.

Per I'exposat anteriorment, s'informa FAVORABLEMENT.

Inca, a data de la signatura electronica
L'arquitecte municipal

Francesc Alemany Bennassar

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/
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