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La present Modificacié Puntual del PGOU d'Inca té per objecte el canvi de quadlificacié
urbanistica de la part no afectada pel sistema viari de la parcel la situada a I'avinguda del Plg,
num. 61, amb referéncia cadastral 2363317DD9926S0001ZR, actualment qualificada com a zona
industrial, per destinar-la a sistema local d’equipament comunitari assistencial privat AS 12 —
Projecte Home Balears.

L'ambit es troba en sol urbd i forma part d'una parcella vinculada a I'antfic sector 2, amb
ordenacié industrial per edificacié aillada. La documentacié topogrdfica i el conveni subscrit
entre I' Ajuntament d’Inca i la propietat diferencien una superficie de 1.125,78 m? destinada a la
continuacié del vial public de I'avinguda de’s Pla, que manté la seva condicid de sistema viari
local, i un solar restant de 1.341,04 m?, que constitueix I'ambit efectiu del canvi de qualificacié
proposat.

La modificacio permetrd implantar a Inca una seu estable de Projecte Home Balears, destinada
a I'atencié, orientacié, rehabilitacié, formaciod i reinsercié de persones amb problematiques
vinculades a les addiccions i altres situacions de vulnerabilitat social. Aquesta nova seu reforcard
la presencia de I'entitat a Inca i permetrd donar servei a la comarca i a I'drea central de
Mallorca, complementant els centres existents de Palma i Manacor.

La proposta respon a una clara finalitat d'interes general, ja que tfransforma un sol urbd de
cardcter industrial en una dotacié comunitaria assistencial, sense ampliar el sol urbd, sense crear
nou sol urbanitzable, sense afectar sol rustic i sense alterar I'estructura general del planejament
municipal. La modificacié manté I'ordenacio vidria prevista i adapta puntualment el PGOU a
una necessitat social actual, reforcant la xarxa d'equipaments del municipi d'Inca i del seu
ambit supramunicipal.
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1 OBJECTE | ABAST

L'objecte de la present Modificacié Puntual del PGOU d’Inca és modificar la qualificacid
urbanistica de la parcella situada a I'avinguda del Pla, num. 61, amb referencia
cadastral 2363317DD9926S0001ZR, actualment qualificada com a zona industrial, per tal
de destinar la part no afectada pel sistema viari a sistema local d'equipament
comunitari assistencial privat, identificat com a AS 12, per a la implantacié de la seu de
Projecte Home Balears.

La parcel1a objecte de la modificacid es troba classificada com a sol urba i presenta,
segons la consulta descriptiva i grafica cadastral, una superficie grafica de 2.488 m?,
amb Us principal cadastral de sol sense edificar. Urbanisticament, I'ambit es troba
qualificat com a zona industrial, d'acord amb I'article 146 del PGOU d'Inca, que defineix
aquestes zones com les drees de sol destinades a la ubicacié d’industries i magatzems.
Aquest article diferencia, entre d'altres, la zona industrial d’ordenacié per edificacié
aillada (1A).

Imatge 1. Delimitacié de la parcel.la sobre ortofotografia de 2024. Font IDEIB.

En concret, la parcel{a correspon a I'ambit de I'antic sector 2 i es troba subjecta a una
ordenacié de tipus industrial per edificacié aillada, regulada a I'article 148 del PGOU
d'Inca, que compren les drees industrials en que la implantacié de I'Us industrial s’ha
produit mitjancant edificacid aillada en cada parcel 1a.

No obstant aixo, d'acord amb la documentacid topografica aportada i amb el conveni
subscrit entre I' Ajuntament d’Inca i la propietat, una part de la finca es troba afectada
per I'alineaciod i continuacié del vial public de I'avinguda de’s Pla. En concret, el conveni
de cessid gratuita de terrenys identifica la finca registral nUm. 8.149, propietat de FORCH
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MED S.L., classificada com a sol urba consolidat i confrontant amb I'avinguda de’s Pla.
El mateix conveni estableix que una superficie de 1.125,78 m? es troba afectada per
I'alineacid i continuacié del vial de I'avinguda de’s Pla, amb la condicié de sol urba
qualificat com a sistema viari local.

D'acord amb el planol topogrdafic aportat, la superficie total de I'ambit és de 2.466,82
m?2, dels quals 1.125,78 m? corresponen a la superficie de cessidé destinada a vial public,
i 1.341,04 m? corresponen al solar restant. En conseqUéencia, la present Modificacid
Puntual diferencia expressament entre la superficie destinada a sistema viari local previst
al PGOU d'Inca, que es manté amb aquesta qualificacid, i la superficie restant, que
constitueix I'dmbit objecte del canvi de quadlificacié urbanistica a equipament
comunitari assistencial.

La finalitat de la modificacid és possibilitar la implantacid d'un equipament d’interes
social destinat a I'atencio, orientacid, rehabilitacid, formaciod i reinsercid de persones
amb problematiques vinculades a les addiccions i altres situacions de vulnerabilitat
social. Aguesta destinacié s'ajusta a la naturalesa de I'Us assistencial previst pel PGOU d'Inca,
ates que I'article 96 regula I'Us d'equipaments comunitaris i inclou dins I'Us assistencial les
activitats destinades a la informacio, orientacio i prestacié de serveis o ajudes sobre problemes
relacionats amb toxicomanies, malalties croniques, minusvalideses, pobresa extrema i
desproteccio juridica de les persones, aixi com centres de rehabilitacio, centres de dia i centres
d’informacid i orientacio.

L'abast de la modificacié és, per tant, puntual i concret. No comporta una nova
classificacio de sol, ni I'ampliacié del sol urbd, ni la creacié de nou soOl urbanitzable. La
modificacié es limita a alterar la qualificacié urbanistica de la part no vidria de la
parcella, substituint I'actual destinacid industrial per una qualificacidé dotacional de
caracter assistencial, més adequada a les necessitats socials actuals i a I'interes general
de I'actuacio.

Aixi mateix, la modificaci® no questiona ni altera I'ordenacid viaria prevista pel
planejament vigent, sind que la reconeix i la incorpora com a part de la realitat
urbanistica de I'ambit. En aquest sentit, la superficie afectada pel vial de I'avinguda de’s
Pla manté la seva condicio de sistema viari local, d’acord amb el conveni subscrit i amb
les determinacions del PGOU. Aquest vial queda pendent d'execucid per part de
I’ Ajuntament, segons consta en el conveni signat.

La present Modificacid Puntual afecta, principalment, la documentacié grafica
d'ordenacioé del sol urba del PGOU d’Inca, aixi com les determinacions normatives que
siguin necessaries per identificar la nova qualificacié de I'ambit com a sistema local
d’equipament comunitari assistencial AS 12 — Projecte Home Balears.

La proposta respon a una necessitat d’interes general, en tant que permet transformar
un sol de cardcter industrial en una dotacié comunitaria de cardacter assistencial,
destinada a prestar un servei social especialitzat i d'abast supramunicipal, reforcant la
xarxa d’'equipaments del municipi d'Inca i contribuint a la millora de la cohesid social.
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2 ANTECEDENTS | NECESSITAT DE LA MODIFICACIO
2.1 Context urbanistic i territorial

L’ambit objecte de la present Modificacié Puntual se situa al nucli urbd d'Inca, a l’avinguda del
Pla, nUm. 61, en una posicié de contacte amb el carrer del Quarter, I'avinguda del Pla i I'ambit
ferroviari. Es fracta d’'un sol urbd integrat dins una area de cardcter industrial vinculada a I'antic
sector 2, amb una ordenacid prevista per a edificacié dillada.

La parcelda presenta la referencia cadastral 2363317DD9926S0001ZR i, segons la consulta
descriptiva i grafica cadastral, té una superficie grafica de 2.488 m?, amb classificacié cadastral
urbana i Us principal de sol sense edificar.

Imatge 2. Vista actual dels terrenys en direccid est, a les vies del fren.
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Imatge 4. Vista actual dels terrenys en direccid nord,

Lasituacio de la parcel 1a, en un punt de transicié entre teixits urbans consolidats, infraestructures
viaries i ferrovidries, i ambits d’activitat economica, li confereix una posicidé estrategica per a la
implantacié d'un equipament comunitari d'abast municipal i supramunicipal. La seva
localitzacid permet donar resposta a una necessitat social rellevant sense consumir nou sol
urbanitzable ni alterar el model territorial del municipi.
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Este documents electr6nico contiene anexos con |as coordenadas de los viértices UTM de 12 parcela y los datos de la centificacson

492250 Coordenadas U.TM. Huso 31 ETRS89

2250  |Escala:
Gl KT

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Jueves , 12 de Febrero de 2026

Imatge 5. Fitxa cadastral de la parcel.la actual
22 Planejament vigent i qualificacié actual

EI PGOU d'Inca qualifica actualment I'admbit com a zona industrial, d’acord amb I'article 146 de
les Normes urbanistiques. Aquest article defineix les zones industrials com les darees de sol
destinades a la ubicacié d'indUstries i magatzems, i distingeix, entre d’alfres, la zona industrial
d’ordenacioé per edificacio aillada (I1A).

En concret, la parcelda s'integra dins I'ambit de I'antic sector 2 i es troba subjecta a una
ordenacié de fipus industrial per edificacié dillada, regulada a I'article 148 del PGOU. Aquest
precepte compren les drees industrials en qué la implantacid de I'Us industrial s’ha produit
mitjancant edificacié dillada en cada parcelia, amb parametres propis d’'aquest tipus
d’ordenacio.

La qualificacid vigent respon, per tant, a una logica d'implantacié industrial propia del
planejament existent. No obstant qixd, I'evolucié urbana de I'entorn, la posicié de la parcel 1a
dins el teixit urbd i la necessitat d'incorporar nous equipaments socials fan oportuna la revisid
puntual d'aquesta qualificacid per adaptar-la a una finalitat dotacional d’interes general.
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Imatge 6. Planol d'Ordenaciéd del sol urba E2 del PGOU d'Inca.
23 Antecedents relatius al sistema viari de I'avinguda de’s Pla

Un antecedent essencial de la present Modificacié Puntual és el conveni subscrit entre
I'’Ajuntament d’'Inca i la propietat de la finca, relativ a la cessié gratuita dels terrenys destinats a
I'alineacid i continuacié del vial public situat a I'avinguda de’s Pla.

Aquest conveni identifica la finca registral nUm. 8.149, propietat de FORCH MED S$.L., classificada
com a sol urba consolidat i confrontant amb I'avinguda de’s Pla. El document estableix que una
superficie de 1.125,78 m? de la finca es troba afectada per I'alineacid i continuacié del vial de
I'avinguda de’s Pla, classificada com a sol urbd i qualificada com a sistema viari local.

El mateix conveni assenyala que I'Ajuntament d’'Inca té interés a dur a terme I'alineacio i
continuacié d'aquest vial public, en relacié amb el projecte d'urbanitzacié aprovat de la Unitat
d’Actuacié nim. 10 (UA-10) del PGOU, amb I'objectiu de concloure el vial i millorar els accessos
i la comunicacié de la ciutat en una zona de sol urba consolidat.

D'acord amb el conveni, la cessid de la superficie esmentada implica la seva segregacié de la
fincaregistral nUm. 8.149 i la seva classificacié i qualificacié com a sol urbd destinat a vial public.
Aixi mateix, el document preveu que les despeses de gestidé notarial i registral, aixi com les obres
d’'urbanitzacié de I'avinguda de’s Pla, corresponen a I’Ajuntament d’'Inca.

2.4 Delimitacié real de I'ambit i superficie afectada

La documentacid topogrdafica aportada concreta la realitat fisica i urbanistica de I'ambit.
Segons el planol topogrdfic, la superficie total és de 2.466,82 m2. D'aquesta superficie, 1.125,78
m? corresponen a la cessid destinada a vial public, mentre que 1.341,04 m?2 corresponen al solar
restant.

Aquesta delimitacié és determinant per a la present Modificacid Puntual, ja que permet
diferenciar clarament dues situacions urbanistiques dins I’ambit:

La primera correspon a la superficie afectada per I'alineacid i continuacié de I'avinguda de's
Pla, que manté la seva condicié de sistema viari local i queda vinculada a I'execucid del vial
public.
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La segona correspon al solar restant, que constitueix I'ambit efectiu del canvi de qualificacio
urbanistica proposat, passant de zona industrial a sistema local d'equipament comunitari
assistencial AS 12.

Superfcic solar: 301,08 T

..... Superticie Ocupacion Edificio: 678,94 PLANO TOPOGRAFICO | gSTOR
AVINGUDA DEL PLA n°61 [ ) S
mea ¥

Superticie Parcola: 1.347,04 m*
Superficie Cesion: 112578 m*

Superficie TOTAL : 246,62 m*

©/DEL QUARTER 131

FiCH.: G130325C ESCALA 1:160

L it i
£ - C/DEL QUARTER n°ST

-

ESCALA GRAFICA 'y C/DEL QUARTER n°S9A
s

T T

Imatge 7. Estudi topografic de la parcel.la
25 Necessitat de la modificacio

La necessitat de la Modificacié Puntual deriva de la voluntat d'implantar en aquest admbit la seu
de Projecte Home Balears, com a equipament destinat a I'atencid, orientacid, rehabilitacio,
formacid i reinsercid de persones amb problemdadtiques vinculades a les addiccions i altres
sifuacions de vulnerabilitat social.

La qudalificacié industrial vigent no és la més adequada per donar cobertura urbanistica a
aquesta implantacio, ates que la finalitat prevista no és productiva ni d’emmagatzematge, sind
dotacionaliassistencial. EIPGOU d'Inca ja preveu I'Us assistencial dins el regim dels equipaments
comunitaris, i la present Modificacié Puntual incorpora la identificacio especifica AS 12 —
Projecte Home Balears per al nou equipament local assistencial.

A més, 'article 96 del PGOU defineix I'Us d'equipaments comunitaris com aqguell destinat a
satisfer necessitats collectives o personals de la societat, incloent-hi, entre d'altres, I'assisténcia
social, la sanitat, I'educacid i la formacid ocupacional. Aquesta definicid resulta coherent amb
el programa funcional previst per a Projecte Home Balears.

La modificacié és, per tant, necessaria per adequar la qualificacié urbanistica de la parcel 1a a
I'Us real que es pretén implantar, evitant una situacié de desajust entre planejament i la finalitat
assistencial d'interés social, de titularitat privada.

246 Oportunitat i interes general

La present Modificacidé Puntual és oportuna perquée permet transformar un sol urbda de cardcter
industrial en una dotacid assistencial especialitzada, sense generar nou creixement urbd ni
consumir sl rUstic o urbanitzable. L'actuacié aprofita una peca de sol ja integrada dins la ciutat
i la destina a una funcié socialment necessdaria.

La proposta reforca la xarxa d'equipaments del municipi d’'Inca i confribueix a consolidar el
paper de la ciutat com a centre de serveis d’abast supramunicipal. La implantacié de Projecte
Home Balears permetrd donar servei no només a la poblacié del municipi, sind també a un ambit
territorial més ampli, d'acord amb la naturalesa assistencial i especialitzada de I'entitat.

Aixi mateix, la modificacié no qUestiona I'ordenacié vidria prevista pel planejament vigent, sind
que la reconeix i la integra com a antecedent i condicionant de I'ordenacid proposada. La
superficie destinada a la contfinuacié de I'avinguda de’s Pla manté la seva qualificacié com a
sistema viari local, mentre que la part restant es destina a equipament comunitari assistencial.
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Per tot aix0, la modificacio respon a l'interes general, ja que permet:
e adaptar el planejament a una necessitat social actual;
e reforcar la xarxa municipal i supramunicipal d'equipaments;
e substituir una qualificacié industrial per una dotacid assistencial;
e mantenir I'ordenacio vidria prevista;

e i donar un Us dotacional assistencial privat d'interes social a una parcella urbana
estrategica.

2.7 Marc legal de referéncia

La present Modificacié Puntual es redacta en el marc de la legislacié urbanistica i territorial
vigent, i en coherencia amb el planejament municipal d’'Inca. En particular, s’emmarca en les
determinacions de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles Balears, pel que
fa ala modificacioé dels instruments de planejament urbanistic, aixi com en el Reglament general
de desenvolupament aplicable a Mallorca.

La modificacié té caracter puntual, no altera la classificacid del sol, no amplia el sol urbd, no
crea nou sol urbanitzable i no modifica I'estructura general del model territorial del municipi. El
seu abast es limita a la requalificacié d’'una peca concreta de sol urbd, mantenint el sistema
viari local previst i incorporant una nova qualificacié dotacional assistencial coherent amb el
regim d’usos del PGOU d'Inca.

2.8 Antecedents de modificacions puntuals del PGOU d’Inca

Des de I'aprovacié del PGOU d'Inca i de la seva adaptacié al planejament territorial, el
planejament general municipal ha estat objecte de diverses modificacions puntuals, orientades
principalment a I'ajust de I'ordenacidé viaria, la requalificacid de sols per a sistemes publics, la
creacié o ampliacié d'equipaments i espais lliures, i I'adaptacié de determinats dmbits urbans a
noves necessitats funcionals.

Entre aquestes modificacions puntuals cal destacar les seguents:

e Modificacié Puntual nim. 1, consistent en un nou accés des de la ronda de Migjorn al
carrer Teixidors, amb I'objecte que 178,50 m? de la parcelda cadastral nim.
2259104DD9925N001KW, classificada com a sol urbd i qualificada com a sol industrial i
comercial, de superficie total 1.298,90 m?, passassin a tenir la qualificacid de sistema viari.
Aprovacio definitiva publicada al BOIB nUm. 181, de 12/12/2015.

e Modificacié Puntual nim. 2, consistent en I'adequacié a la realitat de I'ambit de I'ART
Facana d’Inca. Aprovacié definitiva publicada al BOIB nUm. 18, d'11/02/2017.

e Moadificacié Puntual nUm. 3, consistent en el canvi de qualificacié d'una zona d'eixample
a espai lliure pUblic i nou equipament. Aprovacié inicial publicada al BOIB nim. 20, de
16/02/2017.

e Modificacié Puntual nOm. 4, consistent en el canvi de qualificacié de part d'una parcel la
urbana a sistema general de comunicacid i infraestructures SSGGCI/IS19, per poder dur
a terme la proposta del Pla de Residus d'Inca relativa a la creacidé d'drees d'aportacid
de residus vigilades. Aprovacié inicial publicada al BOIB nUm. 20, de 16/02/2017.

e Modificacio Puntual nim. é, relativa a la modificacié de les alineacions i de I'ambit de la
UA-10. Aprovacio definitiva publicada al BOIB num. 27, d'01/03/2018.

e Moadificacié Puntual nim. 7, relativa a I'ordenacid per configuracid flexible en zona
d’'eixample (El), i al canvi d'ordenacié de la parcelda urbana nim. 5 de la UA-15,
delimitada per I'avinguda del Rei Jaume I, carrer Eivissa, carrer Menorca i I'espai lliure
public ELP-ZV-6. Aprovacio definitiva publicada al BOIB nUm. 116, de 21/12/2017.
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Modificacié Puntual nOm. 8, consistent en el canvi de qualificacié de dues parcelles en
sol rUstic a sistema general de comunicacions i infraestructures per poder dur a terme Ia
proposta del Pla de Residus d'Inca relativa a la creacidé d'darees d'aportacid de residus
vigilades. Aprovacioé inicial publicada al BOIB num. 117, de 22/12/2018.

Modificacié Puntual nom. 9, consistent en el canvi de qualificacié de zona de casc antic
a espai lliure pUblic ELP nUm. 84. Aprovacid definitiva publicada al BOIB nUm. 139, de
12/10/2019.

Modificacié Puntual nOm. 10, consistent en el canvi de qualificacié de zona de casc antic
a sistema viari, situada entre el carrer de I'Om i el carrer de na Ferrilla. Aprovacid definitiva
publicada al BOIB num. 181, de 22/10/2020.

Modificacié Puntual nUm. 11, relativa al canvi d’alineacié del carrer del Bisbe Cima.
Aprovacio inicial.

Modificacié Puntual nim. 12, consistent en I'ampliacidé d’'un sistema general viari per a la
creaci6 d'un eix civic al carrer del Puig de Massanella. Aprovacid inicial.

Modificacié Puntual nim. 13, consistent en la creacié d'un sistema general de
comunicacions i infraestructures de transport per al nou baixador de tren, identificat com
a SGCI/TP2.

Modificacié Puntual nim. 14, consistent en la prolongacié del carrer Guillem Cifre de
Colonya fins al carrer del Quarter, per donar accés al futur CEIP d'Inca, amb qualificacio
SGCI/RV.

Modificacié Puntual nim. 15, consistent en la diversificacid de les tipologies residencials
permeses.

Modificacio Puntual nim. 16, consistent en el canvi de quadlificacié de la parcella del
carrer de la Gloria nUm. 149, de zona d'eixample (El) a equipament sociocultural (SC).

Modificacié Puntual nim. 17, consistent en I'ampliacié de I'espai lliure puUblic nim. 21, que
envolta I'element BIC del Claustre de Sant Domingo, al terme municipal d’'Inca.

Modificacié Puntual nim. 18, consistent en el canvi de qualificacié de zona de nucli antic
a nou espadi lliure public entre el carrer de I'Om i el carrer de na Ferrilla.

Modificacio Puntual nOm. 19, consistent en el canvi de qualificacié de zona d'eixample i
viari a sistema local d’aparcament public.

Modificacié Puntual nim. 20, en tramitacioé, consistent en el canvi de qualificacié de la
parcella del carrer Berenguer d’Anoia nim. 68, de zona industrial 1AV 51 a Sistema
General d'Equipament Comunitari de Seguretat.

Modificacié Puntual nim. 21, consistent en la modificacié d'alineacions i ordenacié de la
UA-13 i de la parcel 1a urbana situada entre els carrers Mostassaf, Menorca i Eivissa, amb
referencia cadastral 3269508DD9937S.

Modificacio Puntual nUm. 22, relativa a la reordenacié d’una illeta situada entre els carrers
Joan Miré, Chopin, Sor Clara Andreu i I'avinguda de Lluc.

Modificacio Puntual nim. 23, consistent en el canvi de qualificacié de part de I'espai lliure
public SGELP-11 a equipament.

Aquesta relacié posa de manifest que el PGOU d'Inca ha anat incorporant, mitjancant
modificacions puntuals, ajustos concrets destinats a adequar el planejament a necessitats
urbanes sobrevingudes, especialment en materia de sistemes viaris, equipaments, espais lliures i
infraestructures.
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La present Modificacid Puntual s'insereix en aquesta mateixa linia d'adaptacié puntual del
planejament general. En aquest cas, la finalitat s fransformar la qualificacié urbanistica d’una
part d'una parcelda actualment industrial en sistema d’'equipament comunitari assistencial AS
12, per possibilitar la implantacié de la seu de Projecte Home Balears.

Aixi, la proposta no constitueix una alteracié estructural del model urbanistic del PGOU, sind una
modificacid concreta i justificada d'una peca de sol urbd, destinada a reforcar la xarxa
dotacional del municipi i a donar resposta a una necessitat social d’'interes general.
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3 JUSTIFICACIO URBANISTICA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
3.1 Necessitat de la modificacid

La present Modificacid Puntual resulta necessaria per adequar la qualificacio
urbanistica de la parcela situada a I'avinguda del Pla, nim. 61, a la nova funcid
dotacional que es pretén implantar: la seu de Projecte Home Balears.

La parcela es troba actualment qualificada com a zona industrial, dins I'ambit de
I'antic sector 2, amb ordenacid propia d'edificacid aillada. Aquesta qualificacid respon
a una logica d'implantacié d'activitats productives, industrials i d’emmagatzematge,
d’'acord amb la regulacio de les zones industrials del PGOU d'Inca.

No obstant aix0, I'Us previst no té naturalesa industrial, sind assistencial, social, formativa
i de reinsercid. Per aquest motiu, la qualificacié vigent no resulta adequada per donar
cobertura urbanistica a la implantacid de I'equipament proposat.

La modificacid permet substituir I'actual qualificacio industrial de la part no afectada
pel sistema viari per una qualificacié dotacional de cardcter assistencial, coherent amb
I'Us real i amb les necessitats socials que es volen atendre.

3.2 Adequacio de I'Us proposat al PGOU d’Inca

La qualificacié proposada com a sistema local d’equipament comunitari assistencial privat AS
12 — Projecte Home Balears s'ajusta al regim general d'usos dotacionals previst pel PGOU
d’'Inca.

L'article 96 del PGOU, relativ a I'Us d'equipaments comunitaris, inclou dins I'Us assistencial les
activitats destinades a la informacio, orientacid i prestacié de serveis o ajudes sobre problemes
relacionats amb toxicomanies, malalties croniques, minusvalideses, pobresa extrema i
desproteccio juridica de les persones. També hi inclou centres de rehabilitacid, centres de dia i
centres d'informacié i orientacid, entre d'altres.

Aquesta definicidé resulta plenament coherent amb la naturalesa de Projecte Home Balears,
entitat dedicada a I'atencid, orientacio, rehabilitacid, formacio i reinsercid de persones amb
problemadtiques vinculades a les addiccions i altres situacions de vulnerabilitat social.

Aixi mateix, els paradmetres urbanistics aplicables a I'equipament es remeten a la regulacié dels
equipaments prevista pel PGOU, sens perjudici de les condicions especifiques incorporades a la
fitxa AS 12 — Projecte Home Balears.

Per tant, la qualificacié proposada és adequada al programa funcional previst i al regim d'usos
establert pel planejament vigent.

3.3 Interes general de I'actuacié

La implantacié de la seu de Projecte Home Balears a la parcella situada a I'avinguda del Plg,
num. é1, constitueix una actuacié d'interes general, atés que permet dotar el municipi d'Inca i
el seu ambit territorial d'influéncia d'un equipament assistencial especialitzat, destinat a
I'atencidé, orientacid, rehabilitacid, formacié i reinsercid de persones amb problemadtiques
vinculades a les addiccions i altres situacions de vulnerabilitat social.

Projecte Home Balears disposa actualment de seus o cenfres de referencia a Palma i Manacor,
i també es troba implantat a Inca, si bé en aquest darrer cas no disposa d'un edifici propi
adequat ales seves necessitats funcionals i assistencials. La present modificacié puntual permet,
per tant, consolidar la presencia de I'entitat a Inca mitjancant una seu estable, adaptada i
vinculada especificament a la prestacié d’aquest servei.
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La ubicacid proposada respon a una logica territorial equiliorada. La implantacié d'un
equipament propi a Inca permetrd donar servei a la comarca i a I'area central de Mallorca,
complementant els centres existents de Palma i Manacor. D'aquesta manera, la xarxa
assistencial de Projecte Home Balears podrd assolir una cobertura territorial més completa de
I'illa, amb una distribucid més adequada dels serveis entre les principals drees urbanes i
comarcals.

Aquesta descentralitzacid del servei presenta un clar interes public, ja que facilita I'accés de les
persones usudries i de les seves families als recursos assistencials, redueix desplacaments obligats
cap a Paima o Manacor i reforca el paper d'Inca com a municipi prestador de serveis
supramunicipals. La proposta conftribueix, aixi, a millorar I'equilibri territorial en la prestacié de
serveis socials especialitzafts.

L'actuacié no respon a una finalitat lucrativa ordindria, sind a la implantacié d'un servei
assistencial amb vocacié publica i collectiva, orientat a I'atencié de persones en situacié de
vulnerabilitat. Aquesta funcid justifica la tfransformacié de la qualificacid urbanistica vigent i la
seva substitucid per una qualificacié dotacional de cardcter assistencial.

A més, la ubicacio de I'equipament dins sol urba consolidat permet aprofitar una peca de sol ja
integrada dins la ciutat, sense necessitat de consumir nou sol urbanitzable ni afectar sol rustic. La
proposta contribueix, per tant, a un model de ciutat més eficient, compacte i socialment
equilibraft.

Per tot aix0, la modificacidé puntual respon a l'interes general, ja que permet consolidar a Inca
un equipament assistencial especialitzat, reforcar la xarxa de serveis socials de cardcter
supramunicipal, millorar la cobertura territorial de Projecte Home Balears i donar una resposta
adequada a una necessitat social existent.

3.4 Coherencia amb I'estructura urbana i dotacional del municipi

La parcel la objecte de la modificacio se situa en un ambit urba amb bona accessibilitat
i amb connexid directa amb I'avinguda del Pla i el carrer del Quarter. Es tracta d'una
localitzacié adequada per a un equipament assistencial, tant per la seva relacié amb
la xarxa vidria existent com per la seva posicid dins el teixit urba d’Inca.

La proposta permet transformar una peca de sol de cardcter industrial en una dotacid
comunitaria, afavorint una millor integracid funcional dins I'entorn urbd. Aquesta
transformacio és coherent amb I'evolucié de determinats ambits industrials interiors o de
contacte amb la ciutat, que poden admetre usos dotacionals quan aquests
contribueixen a millorar la qualitat urbana i la prestacio de serveis a la ciutadania.

La nova quadlificacid no introdueix un Us alie al planejament, sind que utilitza una
categoria expressament prevista pel PGOU: el sistema d’equipament comunitari
assistencial. En conseqUéncia, la modificacié no altera el model territorial del municipi,
sind que ajusta puntualment la qualificacid d'una parcelda per adaptar-la a una
necessitat dotacional concreta.

3.5 Reconeixement del sistema viari previst a I'avinguda de’s Pla

La modificacié té en compte I'afectacid vidria existent sobre la finca. El conveni de
cessid gratuita subscrit entre I'Ajuntament d'Inca i FORCH MED S.L. identifica una
superficie de 1.125,78 m? afectada per I'alineacid i continuacié del vial public de
I'avinguda de’s Pla, amb la condicid de sistema viari local.

La present Modificacié Puntual no altera aquesta previsid vidria, sind que la reconeix
expressament. La superficie destinada al vial manté la seva qualificacié com a sistema
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viari local, mentre que la superficie restant del solar és la que constitueix I'ambit efectiu
del canvi de qualificacié a equipament comunitari assistencial.

D'acord amb la documentacid topografica aportada, la superficie total de I'Gmbit és
de 2.466,82 m?, dels quals 1.125,78 m? corresponen a la cessid destinada a vial public i
1.341,04 m? corresponen al solar restant.

Aquesta diferenciacio permet ordenar correctament I'dmbit, evitant confondre la peca
vidria amb la peca dotacional, i garanteix la coherencia entre la modificacié puntual,
el conveni signat i les determinacions del PGOU.

3.6 No creacid de nou sol urba ni increment del creixement urbanistic

La modificacid proposada no comporta una nova classificacid de sol, nil'ampliacié del
sol urbad, ni la creacié de nou sol urbanitzable. L'ambit ja es troba classificat com a sol
urba i infegrat dins I'ordenacié del PGOU d’Inca.

L'actuacid es limita a modificar la qualificacié urbanistica de la part no vidaria de la
parcela, substituint I'actual qualificacié industrial per una qualificacié dotacional
assistencial. AqQuesta operacié no suposa un creixement urbd nou, sind una reassignacio
funcional d'un sol urbad existent.

Per tant, la modificacid és coherent amb els principis de contencid del creixement,
reutilitzacid del sol urbad i optimitzacié de les peces ja integrades dins la ciutat.

3.7 Substitucio d’un Us industrial per un Us dotacional assistencial

La transformacid proposada suposa la substitucid d’'una qualificacid industrial per una
qualificacié dotacional. Aquesta substitucio es justifica per la major adequacidé de I'Us
assistencial a les necessitats actuals del municipi i pel caracter d'interes general de
I'equipament.

La implantacié d'un equipament assistencial en aquesta parcel 1a permet diversificar i
reforcar la xarxa dotacional d'Inca, alhora que evita mantenir una qualificacié industrial
en una peca que pot adquirir una funcid urbana i social més rellevant.

La proposta no infrodueix un Us incompatible amb I'entorn, sind un Us de servei a les
persones, amb una intensitat funcional assumible i amb una clara vocacié d'integracié
urbana.

3.8 Descripcio de la solucié adoptada

La solucid adoptada consisteix en modificar la qualificacié urbanistica de la part no
afectada pel sistema viari de la parcel 1a situada a I'avinguda del Pla, nUm. 61, passant
de I'actual qualificacio industrial a sistema local d’equipament comunitari assistencial
AS 12 — Projecte Home Balears.

La proposta manté la superficie destinada a la continuacid de I'avinguda de’s Pla com
a sistema viari local, d’acord amb el planejament vigent i amb el conveni de cessid
subscrit.

En sintesi, I'ordenacid proposada diferencia dues peces:

Peca Qualificacié proposada Superficie aproximada

Ambit afectat pel vial de I'avinguda de's Pla Sistema viari local 1.125,78 m?
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Peca Qualificacié proposada Superficie aproximada
Solar restant AS 12 — Equipament comunitari assistencial 1.341,04 m?
Total dmbit topografic 2.466,82 m?

Aquesta solucid permet donar compliment simultani a dos objectius urbanistics: d'una
banda, mantenir i possibilitar I'execucid del vial public previst a I'avinguda de’s Pla; de
I'altra, qualificar la peca restant com a equipament assistencial, fent possible la
implantacid de la seu de Projecte Home Balears.

La modificacié és, per tant, concreta, justificada i coherent amb el planejament
municipal, amb I'interes general de I'actuacié i amb la necessitat de reforcar la xarxa
d'equipaments assistencials del municipi d'Inca.
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4

PROPOSTA D’ORDENACIO

La proposta d'ordenacio de la present Modificacié Puntual es fonamenta en la transformacio
de la part no viaria de la parcel la situada a I'avinguda del Pla, nUm. 61, actualment qualificada
com a zona industrial, en un sistema d’equipament comunitari assistencial, identificat com a AS
12, destinat a la implantacié de la seu de Projecte Home Balears.

La modificacié parteix de la realitat urbanistica de I'Gmbit, en que una part de la finca es troba
afectada perI'alineacié i continuacié del vial public de I'avinguda de’s Pla, amib una superficie

de 1.

125,78 m? destinada a sistema viari local, segons el conveni subscrit entre I'Ajuntament

d'Incaila propietat.

D’acord amb el planol topografic aportat, la superficie total de I'ambit €s de 2.466,82 m?, dels
quals 1.125,78 m? corresponen a la superficie de cessid destinada a vial public i 1.341,04 m?
corresponen al solar restant.
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Imatge 8. Proposta de planol d'Ordenacié del sol urbd E2 del PGOU d'Inca.

Criteris generals de I'ordenacié

Els criteris generals que fonamenten la proposta sén els segUents:

1.

Mantenir la superficie afectada per I'alineacid i continuacid de I'avinguda de's Pla com
a sistema viari local, d’acord amb el planejament vigent i amb el conveni subscrit.

Requadlificar la superficie restant de la parcella, no afectada pel sistema viari, com a
sistema d'equipament comunitari assistencial AS 12.

Possibilitar la implantacié d'un equipament assistencial especialitzat destinat a I'atencid,
orientacio, rehabilitacid, formacid i reinsercid de persones amb problematiques
vinculades a les addiccions i altres situacions de vulnerabilitat social.

Substituir una qualificacié industrial per una qualificacidé dotacional de cardcter
assistencial, més coherent amb la funcid social prevista i amb les necessitats actuals del
municipi i de la comarca.

Garantir que la modificacié no comporti nou creixement urbd, ni nova classificacidé de
sol, ni consum de sol rustic o urbanitzable.
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6. Integrar I'equipament dins I'estructura urbana existent, aprofitant una peca de sol urba
amb bona accessibilitat i vinculada a la xarxa vidria municipal.

7. Reforcar el paper d'Inca com a municipi prestador de serveis supramunicipals i
comarcals.

4.2 Delimitacié de I'ambit i qualificacions proposades

La proposta d'ordenacio diferencia dues peces dins I'ambit:

Peca Qualificacié proposada Superficie

Superficie afectada per I'alineacié i continuacié de I'avinguda de's Pla Sistema viari local 1.125,78 m?
Solar restant Sistema d'equipament comunitari assistencial AS 12 1.341,04 m?
Total dmbit topografic 2.466,82 m?

La primera peca correspon als terrenys destinats a completar I'alineacidé i continuacidé del vial
public de I'avinguda de’s Pla. Aquesta superficie manté la seva condicié de sistema viari local i
gueda vinculada a I'execucio del vial per part de I'Ajuntament d’Inca.

La segona peca correspon al solar restant, que constitueix I'ambit efectiu del canvi de
qualificacid urbanistica. Aquesta superficie passa de I'actual qualificacié industrial a sistema
d'equipament comunitari assistencial AS 12, amb la finalitat especifica de possibilitar la
implantacié de la seu de Projecte Home Balears.

4.3 Qualificacié urbanistica proposada

La quadlificacié proposada per al solar restant és la de sistema d’equipament comunitari
assistencial, identificada com a:

AS 12 — Equipament comunitari assistencial — Projecte Home Balears

Aquesta qualificacié s'ajusta a la regulacié del PGOU d'Inca relativa als sistemes d’'equipament
comunitari, que comprenen els sols destinats a usos dotacionals publics, collectius o privats al
servei del municipi.

Dins aquesta categoria, I'Us assistencial és el més adequat a la naturalesa de I'actuacid, ates
que I'equipament previst es destina a serveis d’'atencidé a les persones, amb funcions d'acollida,
informacio, orientacid, tractament, rehabilitacio, formacid i reinsercid social.

La proposta no planteja una quadlificacié generica d’equipament, sind una qualificacié
especifica assistencial, per tal d'assegurar la coherencia entre el planejament, I'Us previst i
I'interes general que justifica la modificacio.

4.4 Régim d'usos
L'Us principal de I'ambit serd el d'equipament comunitari assistencial.

S’hi admetran com a usos complementaris aquells directament vinculats al funcionament de
I'equipament i subordinats a I'Us principal, entre d’altres:

e UsOs administratius interns propis de I'entitat;

e espais d'atencid individual i familiar;

e sales de reunid, orientacid i suport terapéutic;

e espais de formacid, tallers i activitats ocupacionals;

e USOS socioculturals vinculats al programa assistencial;
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e USOS sanitaris-assistencials o de suport, sempre vinculats a I'activitat principal;
e« magatzems i dependéncies auxiliars necessaries per al funcionament del centre.

Aquests usos complementaris no podran adquirir autonomia funcional respecte de
I'equipament principal ni alterar la naturalesa assistencial de la qualificacidé proposada.

Quedaran exclosos els usos industrials, productius o d'emmagatzematge no vinculats
directament al funcionament de I'equipament, aixi com qualsevol Us que resulti incompatible
amb la funcié dotacional assistencial de I'ambit.

4.5 Parametres urbanistics i condicions d’implantacio

Els parametres urbanistics aplicables al nou sistema d’equipament comunitari assistencial seran
els previstos pel PGOU d’'Inca per als equipaments comunitaris, amb les condicions especifiques
que, si escau, s'incorporin a la documentacié normativa de la present Modificacié Puntual.

La implantacié del futur edifici haurd de garantir:
1. La correcta relacié amb el nou vial de I'avinguda de’s Pla i amb la xarxa vidria existent.
L'accessibilitat universal als espais d’atencid i serveis principals.

3. Laresolucié adequada dels accessos de vianants i vehicles, evitant interferencies amb el
sistema viari.

4. Laintegracié volumeétrica i paisatgistica de I'edificacié dins I'entorn urbad.

La previsid d'espais lliures interiors, zones d'espera, estada o acompanyament, i, si escau,
espais enjardinats que millorin la qualitat ambiental del conjunt.

6. La compatibilitat entre el programa funcional de I'equipament i les condicions de
seguretat, salubritat, accessibilitat i funcionalitat propies d'un centre assistencial.

En tot cas, el projecte edificatori que desenvolupi I'equipament haurd d’ajustar-se als
pardmetres urbanistics vigents, a la normativa sectorial aplicable i a les condicions que resultin
de la present Modificacié Puntual.

4.6 Sistema viari i urbanitzacié pendent

La proposta reconeix expressament la superficie destinada a la continuacid del vial public de
I'avinguda de’s Pla com a sistema viari local.

Aquest vial deriva de les determinacions del planejament vigent i del conveni subscrit enfre
I'’Ajuntament d'Inca i la propietat, en que s'estableix la cessié gratuita de 1.125,78 m? per a
I'alineacidé i continuacid de I'avinguda de’s Pla. El conveni tfambé preveu que les obres
d’urbanitzacié necessaries per finalitzar el vial correspondran a I’ Ajuntament d’'Inca.

Per tant, la present Modificacié Puntual no modifica ni redueix el sistema viari previst, sind que el
manté i I'incorpora com a condicionant bdsic de I'ordenacié. La nova peca d’equipament
s'ordena a partir del solar restant, una vegada reconeguda la superficie destinada a vial pUblic.

4.7 Resultat de I'ordenacié proposada

El resultat de la Modificacié Puntual és la substitucid de la qualificacié industrial de la part no
vidria de la parcella per una qualificacié dotacional assistencial, mantenint inalterada la
superficie destinada a sistema viari local.

La nova ordenacié permet:
e completarla previsi¢ vidria de I'avinguda de’s Pla;
e destinar el solar restant a equipament comunitari assistencial;

e implantar una seu estable de Projecte Home Balears a Inca;
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reforcar la xarxa d’equipaments socials del municipi;

donar servei a la comarca i a l'area central de Mallorca;

complementar les seus existents de Palma i Manacor;

i transformar un sol urbd industrial en una dotacid de clar interes general.

En conseqUéncia, la proposta constitueix una ordenacié coherent, proporcionada i justificada,
que no altera el model territorial del PGOU d'Inca, sind que adapta puntualment la qualificacio
d'una peca de sol urbd a una necessitat social i assistencial concreta.
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5 ESTUDI ECONOMIC | FINANCER
5.1 Objecte de I'estudi economic i financer

El present estudi economic i financer té per objecte analitzar les conseqiéncies economiques
derivades de la Modificacié Puntual del PGOU d’Inca, consistent en el canvi de qualificacié
urbanistica de la part no vidria de la parcel la situada a I'avinguda del Pla, nUm. 61, actualment
qualificada com a zona industrial, per destinar-la a sistema d’equipament comunitari assistencial
AS 12 — Projecte Home Balears.

L’andlisi es limita als efectes propis de la modificacié urbanistica i no inclou el cost d'execucio
del futur edifici o de les instal {acions propies de I'equipament, que hauran de ser objecte del
corresponent projecte tecnic i, si escau, dels instruments juridics i economics que regulin la seva
implantacid.

52 Titularitat dels terrenys i regim de gestio

L’ambit objecte de la present Modificacid Puntual correspon a la parcel la situada a I'avinguda
del Pla, num. 61, amb referencia cadastral 2363317DD9926S0001ZR, vinculada a la finca registral
num. 8.149.

D’'acord amb la documen’ro,cié incorporada a I'expedient, la parcel la és de titularitat privada,
essent-ne titular la FUNDACIO PROJECTE HOME BALEARS, amb CIF G07488059.

Una part de la finca es tfroba afectada per I'alineacié i continuacié del vial public de I'avinguda
de’s Pla, amb una superficie de 1.125,78 m?, destinada a sistema viari local. Aquesta superficie
manté el seu regim propi derivat del planejament vigent i del conveni de cessidé gratuita
corresponent.

La superficie restant, amb una extensié aproximada de 1.341,04 m?, constitueix I'Gmbit efectiu
del canvi de quadlificacié urbanistica proposat. Aquesta superficie passa de zona industrial a
sistema local d’equipament comunitari assistencial privat AS 12 — Projecte Home Balears.

La gqualificacié del solar restant com a equipament comunitari assistencial privat no implica, per
si mateixa, I'adquisicié publica del sol, ni la seva cessid a I'Ajuntament d’'Inca, ni la necessitat
d’expropiacié. La implantacid, execucid, gestid, conservacid i manteniment de I'equipament
correspondran a la FUNDACIO PROJECTE HOME BALEARS, com a fitular de la parcel {a i entitat
promotora o gestora del servei assistencial, sense perjudici dels acords, autoritzacions o
instruments juridics que resultin necessaris.

En conseqgléencia, la present Modificacié Puntual diferencia clarament entre el regim de la
superficie destinada a sistema viari local, vinculada a la cessié vidria, i el regim del solar restant,
que manté la seva ftitularitat privada i es qualifica com a equipament comunitari assistencial
privat d'interés social.

En consequencia, els efectes economics de la modificacié s’han d’analitzar diferenciant dues
peces:

Peca Situacié urbanistica Superficie
Superficie afectada per I'alineaci¢ i continuacié de I'avinguda de's Pla Sistema viari locall 1.125,78 m?
Solar restant objecte del canvi de qudlificacid AS 12 — Equipament comunitari assistencial 1.341,04 m?
Total dmbit topogrdafic 2.466,82 m?
53 Incidéncia economica de la cessio viaria
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La superficie de 1.125,78 m? destinada a la continuacié de I'avinguda de’s Pla ja ha estat
objecte de conveni de cessid gratuita a favor de I'Ajuntament d’Inca. Per tant, aquesta part de
I'dmbit no genera, en el marc de la present Modificacié Puntual, cap nova obligacié
d’expropiacié ni cap cost d'adquisicié del sol.

El conveni estableix que la cessio de la superficie esmentada implicard la seva segregacié de la
finca registral nUm. 8.149 i el seu pas a sol urba destinat a vial public. També preveu que les
gestions i despeses davant notari i registre corresponen a I'Ajuntament d'Inca, aixi com les
despeses relacionades amb les obres d’urbanitzacié de I'avinguda de’s Pla.

Aquestes obligacions deriven del conveni urbanistic i de I'execucid del sistema viari ja previst pel
planejaoment, no de la nova qualificacid assistencial proposada per aquesta Modificacid
Puntual. En conseqUencia, la modificacié reconeix aquesta situacio i la incorpora a I'ordenacio,
perd No genera per si mateixa una nova carrega econdmica vinculada al vial.

54 Incidéncia economica del canvi de qualificacié a AS 12

La modificacid proposada consisteix en substituir I'actual qualificacié industrial de la part no
vidria de la parcel 1a per una qualificacié dotacional de cardacter assistencial, identificada com
a sistema d’equipament comunitari assistencial AS 12.

Aquest canvi de qualificacié no comporta, per si mateix:
e la creacié de nou sol urbd;
e |'ampliacié del perimetre urbd;
e la classificacio de nou sol urbanitzable;
e I'execucidé immediata d'obres publiques d’edificacio;
e I'increment d’aprofitament lucratiu residencial, turistic, comercial o industrial;
e nilaimplantacié de nous serveis urbanistics generals no previstos.

La Modificacié Puntual té cardacter d'ordenacié urbanistica i habilita la implantacié futura d'un
equipament assistencial. El cost de construccié, adequacid, funcionament i manteniment del
futur centre no forma part de I'abast econdmic d’'aquesta modificacid i haurd de ser assumit
d’acord amb el model de gestid i financament que s’estableixi per a la implantacid de Projecte
Home Balears.

55 Sostenibilitat economica per a I'Ajuntament d’Inca

La present Modificacié Puntual no suposa una cdrrega econdmica directa addicional per a
I’Ajuntament d’'Inca derivada del canvi de qualificacié de la part no viaria de la parcel 1a.

L’Unica incidencia economica municipal identificada en I'ambit és la vinculada a la superficie
destinada a sistema viari local, regulada pel conveni de cessidé gratuita de terrenys. Aquesta
incidencia correspon a la gestié de la cessid i a la futura urbanitzacié del vial de I'avinguda de's
Pla, actuacié que ja deriva del planejament vigent i del conveni subscrit, i no del canvi de
qualificacié assistencial del solar restant.

Pel que fa a la peca qualificada com a AS 12, la modificacié no preveu cap actuacié publica
directa d'urbanitzacid interior ni cap despesa municipal immediata associada a I'execucié de
I'equipament. La implantacié del centre requerird, en el seu moment, la tramitacid del
corresponent projecte i la definicié del regim de titularitat, gestié, financament i manteniment.

Per tant, des del punt de vista de la sostenibilitat econdomica municipal, la modificacid és viable,
ates que no compromet nous recursos ordinaris de I'’Ajuntament ni genera obligacions
pressupostaries immediates vinculades a la nova qualificacié dotacional.

5.6 Impacte sobre I'aprofitament urbanistic
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La proposta no té per objecte incrementar I'aprofitament urbanistic lucrativ de la parcel 1g, sind
substituir una qualificacié industrial per una qualificacié dotacional assistencial.

La nova qualificacié com a sistema d’equipament comunitari assistencial respon a una finalitat
de servei assistencial d’interes general, de ftitularitat i gestid privada i no a la generacié d'un
aprofitament privat lucrativ ordinari. En aquest sentit, la modificacié no comporta un augment
de densitat residencial, ni un increment d’usos lucratius intensius, ni una transformacié orientada
a usos comercials o terciaris independents.

El canvi proposat permet adequar la qualificacid urbanistica a una necessitat social concreta,
reforcant la xarxa d’equipaments del municipi i de la comarca, sense alterar substancialment el
model urbanistic del PGOU.

5.7 Resum de les implicacions economiques

Concepte Situacié derivada de la Modificacié Puntual Cost municipal estimat
Classificacio del sol Es manté com a sol urbd 0,00 €

Superficie destinada a vial Es manté com a sistema viari local segons conveni Derivat del conveni i projecte viari
Adquisicié del sol viari Cessid gratuita de 1.125,78 m? 0,00 € en concepte d'adquisicid
Solar restant Canvi de zona industrial a AS 12 0,00 €

Expropiacions No es preveuen en aquesta fase 0,00 €

Obres d'urbanitzacié derivades de I'AS 12 No previstes en aquesta modificacié 0,00 €

Construccié de I'equipament No forma part de I'abast de la MP A determinar en projecte especific
Manteniment futur de I'equipament Dependrda del model de gestio A determinar

Increment d’aprofitament lucratiu No es preveu 0,00 €

5.8 Conclusions

La present Modificacié Puntual és economicament viable, atés que es limita a modificar la
qualificacio urbanistica de la part no vidria d'una parcel la urbana, passant de zona industrial a
sistema d'equipament comunitari assistencial AS 12.

La superficie destinada a la continuacié de I'avinguda de’s Pla ja es troba regulada mitjancant
conveni de cessio gratuita, i la seva execucié correspon al desenvolupament del sistema viari
previst, sense que el canvi de qudlificacid assistencial generi noves obligacions d'adquisicié de
sol.

La modificacié no implica nou creixement urbd, no incrementa I'aprofitament lucrativ, no
genera noves carregues urbanistiques immediates i no comporta despesa municipal directa
associada a la implantacié de I'equipament en aquesta fase de planejament.

En conseqgUéncia, la proposta és sostenible des del punt de vista economic i financer, i permet
reforcar la xarxa d'equipaments assistencials del municipi d'Inca i del seu dmbit supramunicipal
sense comprometre I'equilibri econdmic municipal.
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6 ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA
6.1 Objecte

El present apartat t& per objecte valorar la incidéncia de la Modificacié Puntual sobre la
mobilitat generada, tenint en compte el canvi de qualificacié urbanistica de la part no viaria de
la parcela situada a I'avinguda del Pla, nUm. 61, que passa de zona industrial a sistema local
d'equipament comunitari assistencial AS 12 — Projecte Home Balears.

La modificacid no incorpora un projecte edificatori concret ni defineix encara el programa
funcional detallat del futur equipament. Per tant, I'andlisi de mobilitat es formula a escala de
planejament, valorant els efectes previsibles del canvi de qualificacié i la seva compatibilitat
amb I'estructura vidria existent i prevista.

6.2 Situacid actual i accessibilitat de I'ambit

L’ambit se situa en sol urbd, en contacte amb I'avinguda de’s Pla, el carrer del Quarteril’entorn
ferroviari. D'acord amb el planol topografic aportat, la parcel1a presenta una superficie total
de 2.466,82 m?, dels quals 1.125,78 m? corresponen a la superficie destinada a cessio viaria i
1.341,04 m? al solar restant.

La superficie afectada pel vial correspon a I'alineacié i continuacié de I'avinguda de's Pla, amb
la condicié de sistema viari local. Aquesta previsid ja es troba recollida al conveni de cessid
gratuita de terrenys subscrit entre I'Ajuntament d'Inca i la propietat, que té per objecte
possibilitar la continuacid del vial i millorar els accessos i la comunicacié en aquesta zona de sol
urba consolidat.

Per tant, la proposta no infrodueix una nova estructura vidria, sind que reconeix i manté una
previsid ja existent del planejament, vinculada ala millora de la connectivitat urbana de I'entorn.

6.3 Mobilitat associada a I'Us actual i a I'0s proposat

La qualificacié urbanistica actual de la parcella és industrial, corresponent a una ordenacid per
edificacié aillada. Aquest tipus de qualificacié pot generar mobilitat associada a activitats
productives, magatzems, cdrrega i descdrrega, vehicles comercials, fransport de mercaderies i
desplacaments laborals vinculats a I'activitat industrial.

La qualificacié proposada com a equipament comunitari assistencial AS 12 comporta una
mobilitat de naturalesa diferent. L'Us previst estard vinculat principalment a:

e personal propi del centre;

e persones usuaries dels serveis assistencials;
e familiars o acompanyants;

e professionals externs o serveis de suport;

e activitats formatives, terapéeutiques o d’orientacio;

visites o gestions puntuals relacionades amb el funcionament de I'equipament.

Aquesta mobilitat és, en termes generals, més assimilable a la d’un equipament de serveis que
a la d'una activitat industrial o logistica. No es preveu una mobilitat intensiva de mercaderies ni
una necessitat rellevant de vehicles pesants, més enlla de subministraments ocasionals i serveis
ordinaris de manteniment.

6.4 Valoracié de la mobilitat generada

La Modificacié Puntual no suposa un increment significatiu de la mobilitat respecte del potencial
urbanistic vigent, ates que substitueix una qualificacid industrial per una dotacional assistencial.
L'Us industrial podria generar transit de vehicles de treball, operacions de carrega i descarrega i
moviments associafts a magatzems o tallers, mentre que I'Us assistencial genera una mobilitat
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més ordenada, programada i vinculada principalment a persones usuaries, professionals i serveis
interns.

A més, I'equipament previst no té cardcter comercial intensiu, recreatiu, hoteler ni residencial
dens, usos que habitualment poden comportar increments rellevants de mobilitat. Es tracta d'un
equipament assistencial especialitzat, amb una activitat previsiblement pautada i gestionada
per I'entitat fitular.

En conseqUencia, a escala de planejament, no s'identifica una alteracid significativa del
funcionament general de la mobilitat urbana. La proposta no genera una nova centralitat de
gran afluencia ni modifica substancialment els fluxos viaris existents.

6.5 Incidencia del vial de I'avinguda de’s Pla

La contfinuacié de I'avinguda de’s Pla constitueix un element favorable per a I'accessibilitat de
I'ambit. El conveni de cessid preveu que la superficie afectada pel vial passi a sol urbd destinat
a vial public i que I'Ajuntament assumeixi les actuacions necessaries per finalitzar les obres
d’'urbanitzacié corresponents.

L'execucid d'aquest vial permetra millorar la connectivitat de I'entorn i facilitar una ordenacié
més clara dels accessos al futur equipament. Per tant, la modificacié puntual no sols no dificulta
el sistema de mobilitat previst, sind que I'assumeix com a condicionant i manté la reserva vidria
necessaria per a la seva execucio.

6.6 Accessos, aparcament i mobilitat interior

La implantacié del futur equipament haurd de resoldre, en fase de projecte, els accessos de
vianants, els accessos de vehicles, les zones de parada, les necessitats d'aparcament i les
operacions puntuals de carrega i descarrega, d'acord amb la normativa urbanistica i sectorial
aplicable.

En tot cas, el projecte haurd de garantir:
e accessos de vianants segurs, accessibles i clarament diferenciats del transit rodat;
e compliment de les condicions d’'accessibilitat universal;
e ordenacié adequada dels accessos de vehicles;
e previsidé d'aparcament suficient segons el programa funcional final;
e espais per a bicicletes o altres modes de mobilitat sostenible, si escau;

e resolucidé de les operacions puntuals de cdrrega i descarrega sense interferir en la
funcionalitat del vial pUblic;

o compatibilitat entre els accessos a I'equipament i la futura urbanitzacié de I'avinguda
de’s Pla.

Aquestes quUestions sén propies del projecte edificatori i de la licencia o autoritzacid
corresponent, més que de la present Modificacié Puntual, que Unicament estableix el marc
urbanistic per a la implantacié de I'equipament.

6.7 Mobilitat sostenible i accessibilitat territorial

La ubicacid de I'equipament dins sol urbd consolidat afavoreix un model de mobilitat més
sostenible que alfres alternatives situades en sol periféric o no urbanitzat. La implantacid dins la
ciutat permet aprofitar la xarxa vidria existent, facilitar I'accés des dels teixits urbans propers i
reduir la necessitat de crear noves infraestructures de mobilitat.

Aixi mateix, la posicid d'Inca dins I'estructura territorial de Mallorca reforca la idoneitat de
I'emplacament per a un equipament d'abast comarcal i supramunicipal. La futura seu de
Projecte Home Balears a Inca complementarad els centres existents de Palma i Manacor, millorant
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la cobertura territorial del servei i reduint desplacaments obligats cap a altres municipis per part
de les persones usudries de la comarca i de I'area central de lilla.

6.8 Conclusio

La Modificacié Puntual no comporta una alteracié significativa de la mobilitat generada ni del
funcionament general del sistema viari municipal. La proposta substitueix una qualificacio
industrial per una qualificacié dotacional assistencial, amb una mobilitat previsiclement més
pautada, menys vinculada al tfransport de mercaderies i més assimilable a la d'un equipament
de serveis.

La superficie destinada a la continuacié de I'avinguda de’s Pla es manté com a sistema viari
local, d'acord amb el planejament vigent i amb el conveni subscrit, i la seva futura execucid
contribuird a millorar I'accessibilitat de I'ambit.

Per tot aixo, es considera que la present Modificacié Puntual no requereix la redaccio d'un estudi
especific de mobilitat generada independent, sens perjudici que el futur projecte de
I'equipament haurd de justificar detalladament els accessos, I'aparcament, la mobilitat interna,
I'accessibilitat universal i les condicions de relacidé amb el sistema viari.
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7 COMPLIMENT DE LA NORMATIVA

La present Modificacié Puntual del PGOU d’'Inca s'ajusta al marc legal urbanistic, territorial,
ambiental i municipal aplicable, ates que constitueix una alteracié puntual de la qualificacid
urbanistica d'una peca concreta de sol urbad, sense modificar la classificacid del sol, sense
ampliar el sol urbd, sense crear nou sol urbanitzable i sense alterar I'estructura general del
planejament municipal.

La modificacié té per objecte substituir la qualificacié industrial de la part no vidaria de la parcel 1a
situada a I'avinguda del Pla, nUm. é1, per una quadlificacié dotacional de caracter assistencial,
identificada com a sistema d’equipament comunitari assistencial AS 12 — Projecte Home
Balears.

7.1 Legislacié urbanistica aplicable

La Modificacié Puntual es formula d’'acord amb la legislacié urbanistica vigent, especialment:

e Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s’aprova el text refds de la Llei de

sol i rehabilitacio urbana.
e Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears.
e Regloment general de desenvolupament de la Llei 12/2017, de 29 de desembre,
d'urbanisme de les llles Balears, per a l'illa de Mallorca.

e Planejament territorial i sectorial aplicable.

e PGOU d’'Incailes seves modificacions puntuals vigents.
La Llei 12/2017 regula el regim general de I'activitat urbanistica a les llles Balears i preveu la
possibilitat de modificar els instruments de planejament urbanistic quan es tracti d’alteracions
puntuals que no comportin una revisié general del model territorial o urbanistic.
En aquest cas, la modificacié proposada té cardacter puntual, ja que afecta una parcella
concreta en sol urbd i es limita a modificar la qualificacié urbanistica de la part no destinada a
sistema viari. No es modifica la classificacid del sol, no s’amplia el perimetre urbd, no es crea nou
sol urbanitzable i no s'altera el model territorial del municipi.
Aixi mateix, el Reial decret legislatiu 7/2015 estableix el marc bdsic estatal en materia de sol i
rehabilitacié urbana, incloent-hi els principis de desenvolupament territorial i urbd sostenible, la
funcid social del dret de propietat i la necessitat de justificar les alteracions del planejament.
La present modificacid respon a aquests principis, atés que reutilitza sol urbd ja integrat dins la
ciutat, evita nou consum de sol i destina una peca actualment industrial a una funcié dotacional
assistencial d'interés general.

7.2 Justificacio de la modificacié puntual d’acord amb la LUIB

La modificacié proposada s’emmarca dins la figura de la modificacié puntual del planejament
general, ja que infrodueix una alteracié concreta i delimitada del PGOU d’Inca.
La proposta compleix les condicions propies d’aquest tipus d'instrument, atés que:

e no altera I'estructura general del planejament;

e no modifica el model territorial del municipi;

e No comporta nova classificacié de sol;

e noincrementa el sol urba ni crea sol urbanitzable;

e no infrodueix usos residencials, turistics o comercials intensius;

e NO genera una nova drea de creixement;

e manté el sistema viari local previst a I'avinguda de’s Pla;

e irequadlifica Unicament el solar restant com a equipament assistencial.
La modificacio es justifica per la necessitat d’adequar el planejament a una finalitat dotacional
concreta: la implantacié de la seu de Projecte Home Balears a Inca. Aquesta actuacié respon
a l'interés general, ja que permet consolidar un equipament assistencial especialitzat d'abast
comarcal i supramunicipal, complementari als centres existents de Palma i Manacor.

7.3 Coherencia amb el planejament territorial
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La present Modificacié Puntual és coherent amb els criteris generals del planejament territorial,
atés que no implica nou creixement urbanistic ni ocupacié de sol rustic.

L'actuaciod es desenvolupa integrament en sol urbd, sobre una parcelda ja incorporada al
planejament municipal i situada dins I'estructura urbana d'Inca. Per tant, la proposta s'ajusta als
principis de contencid del creixement, reutilitzacid del sol urbd existent i millora de la qualitat
funcional de la ciutat.

La modificacié no altera els limits del nucli urbd, no introdueix creixements discontinus, no genera
noves infraestructures territorials i no comporta un augment de pressid sobre sol rUstic. Al conftrari,
permet reassignar una peca urbana existent a un Us dotacional necessari, reforcant la xarxa
d’equipaments del municipi i del seu ambit territorial d'influencia.

En aquest sentit, la proposta és coherent amb els criteris de sostenibilitat territorial, compacitat
urbana i aprofitament eficient del sol ja urbanitzat.

7.4 Coheréncia amb el planejament sectorial

La modificacié no afecta espais naturals protegits, domini public hidraulic, domini public maritim-
terrestre ni sol rustic protegit, atés que I'ambit se situa en sol urbd consolidat.

Tampoc no comporta la implantacié d’'un Us comercial intensiu, turistic, industrial contaminant
o d'infraestructura territorial de nova creacid. L'Us proposat és dotacional assistencial i s’orienta
a la prestacid de serveis socials especialitzats.

En materia de mobilitat, la proposta no genera una nova centralitat de gran afluencia ni altera
substancialment el funcionament del sistema viari. La superficie destinada a la continuacié de
I'avinguda de's Pla es manté com a sistema viari local, d’acord amb el conveni de cessio
subscrit entre I'Ajuntament d'Inca i la propietat.

En materia d'accessibilitat, el futur projecte de I'equipament haurd de garantir el compliment
de la normativa vigent sobre accessibilitat universal, eliminacié de barreres arquitectoniques i
seguretat d'utilitzacio, tant en els accessos com en els espais interiors i exteriors vinculats al
centre.

7.5 Avaluacié ambiental estrategica

La Modificacié Puntual afecta una peca concreta de sol urbd i es limita a substituir una
qualificacio industrial per una qualificacié dotacional assistencial, sense ampliar el sol urbd,
sense classificar nou sol urbanitzable i sense afectar sol rUstic ni espais protegits.

La proposta no intfrodueix usos industrials contaminants, no preveu grans infraestructures, no
comporta tfransformacions territorials extensives i no genera, per si mateixa, impactes ambientals
significatius a escala territorial.

No obstant aixd, d'acord amb la legislacié ambiental aplicable, la tframitacié de la Modificacio
Puntual haurd d'incorporar la documentacidé ambiental que correspongui, ja sigui mitjancant
informe de no subjeccié o, si escau, mitjancant el procediment d’avaluacié ambiental
estrategica simplificada, segons determini I'organ ambiental competent.

En qualsevol cas, des del punt de vista material, la modificacié presenta un efecte ambiental
globalment favorable respecte de la qualificacié industrial vigent, atés que substitueix un Us
potencialment productiu o logistic per un Us dotacional assistencial de menor incidéencia
ambiental i més vinculat a la prestacié de serveis a les persones.

7.6 Normativa municipal. PGOU d’Inca

El PGOU d'Inca qualifica actualment la parcel la com a zona industrial. Aquesta qualificacié es
regula a I'article 146, que defineix les zones industrials com les arees de sol destinades a la
ubicacié d'indUstries i magatzems, i distingeix, entre d'altres, la zona industrial d’ordenacié per
edificacié aillada.

La parcella correspon a I'antic sector 2 i es troba subjecta a una ordenacié de tipus industrial
per edificacié aillada. Aquesta regulacidé no resulta adequada per a I'Us assistencial previst, ates
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que la implantacié de Projecte Home Balears no respon a una activitat industrial, productiva o
d’'emmagatzematge, sind a una funcié dotacional assistencial de servei a les persones.

La present Modificacid Puntual proposa substituir la qualificacié industrial de la part no afectada
pel sistema viari per la qualificacié de sistema local d’equipament comunitari assistencial privat
AS 12 — Projecte Home Balears.

Aquesta nova qualificacié no requereix modificar el regim general de les Normes urbanistiques
del PGOU, ates que I'Us d'equipament comunitari assistencial ja es tfroba previst dins el regim
general d'usos del planejament vigent.

En concret, I'article 96 del PGOU, relativ a I'Us d'equipaments comunitaris, inclou dins I'Us
assistencial les activitats destinades a la informacid, orientacid i prestacid de serveis o ajudes
sobre problemes relacionats amb toxicomanies, malalties croniques, minusvalideses, pobresa
extrema i desproteccio juridica de les persones, aixi com centres de rehabilitacié, centres de dia
i centres d'informacid i orientacio.

Aixi mateix, els parametres urbanistics aplicables a I'equipament es remeten a la regulacié dels
equipaments prevista pel PGOU, sens perjudici de les condicions especifiques establertes a la
fitxa AS 12 — Projecte Home Balears, que s’incorpora a la documentacié de la present
Modificacié Puntual.

Per tant, la nova qualificacié proposada com a sistema local d'equipament comunitari
assistencial privat AS 12 és plenament coherent amb el regim d'usos del PGOU i amb la
naturalesa funcional de I'equipament previst.

7.7 Relacié amb el sistema viari local

La modificacid reconeix expressament la superficie afectada pel sistema viari local de
I'avinguda de's Pla. D’acord amb el conveni de cessid gratuita de terrenys, una superficie de
1.125,78 m? de la finca registral nim. 8.149 es troba afectada per I'alineacié i continuacié del
vial public de I'avinguda de’s Pla.

La documentacié topografica aportada diferencia clarament aquesta superficie de cessid
vidria respecte del solar restant. El planol concreta una superficie total de 2.466,82 m2, dels quals
1.125,78 m2 corresponen a la cessié destinada a vial public i 1.341,04 m?2 al solar restant.

La present Modificacidé Puntual no altera aquesta previsid vidria, sind que la manté. En
consequencia, el sistema viari local previst pel PGOU conserva la seva funcionalitat i queda
integrat en la proposta d’ordenacid, mentre que Unicament la part no vidria de la parcella és
objecte del canvi de qualificacié a equipament comunitari assistencial.

7.8 Compliment del principi d’'interes general

La proposta respon al principi d'interes general, ja que permet la implantacié d'un equipament
assistencial especialitzat destinat a donar servei al municipi d'Inca, a la seva comarcaia l'area
central de Mallorca.

Projecte Home Balears ja disposa de cenfres o seus de referencia a Palma i Manacor, i fambé
es troba implantat a Inca, si bé sense disposar actualment d'un edifici propi adequat. La nova
seu permetrd consolidar aquesta implantacid i completar una distribucid territorial més
equilibrada del servei, millorant la cobertura assistencial a escala insular.

La modificacié permet, per tant, transformar un sol de quadlificacié industrial en una dotacid
comunitaria assistencial, amb una clara funcié social i supramunicipal, reforcant el paper d’'Inca
com a municipi prestador de serveis.

7.9 Conclusio

La present Modificacié Puntual compleix el marc normatiu aplicable i resulta coherent amb la
legislacié urbanistica, territorial, ambiental i municipal.
La proposta:
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e manté la classificacié de sol urba;

e no amplia el sol urbd ni crea nou sol urbanitzable;

e no altera I'estructura general del planejament;

e manté el sistema viari local previst a I'avinguda de’s Plg;

e substitueix una qualificacié industrial per una qualificacié dotacional assistencial;

e s'gjusta alregim d’equipaments comunitaris del PGOU d’'Inca;

e respon a una necessitat d'interes general;

o ireforcala xarxa d’equipaments assistencials del municipi i del seu ambit supramunicipal.
En conseqUencia, la modificacié és juridicament i urbanisticament viable, i constitueix un ajust
puntual, proporcionat i justificat del planejament general vigent.
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8 CONTINGUT DOCUMENTAL

La present Modificacié Puntual del PGOU d'Inca s’estructura mitjancant documentacié escrita,
documentacié grafica, amb la finalitat de justificar I'oportunitat, conveniencia i viabilitat
urbanistica del canvi de qualificacié proposat.

8.1 Documentacio escrita

La documentacié escrita de la Modificacié Puntual esta formada pels documents i apartats
seglents:

1. Memoria informativa i justificativa, que inclou:
o Objecte i abast de la modificacio.
o Antecedentsinecessitat de la modificacio.
o Justificacié urbanistica de la proposta.
o Proposta d'ordenacid.
o Estudi economic i financer.
o Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada.
o Compliment de la normativa urbanistica, territorial, ambiental i municipal.
o Contingut documental.
o Resum executiu.
o Conclusio i proposta d'aprovacid inicial.
o Canvis ala documentacié del PGOU.

2. Fitxa delsistema local d’equipament comunitari assistencial privat AS 12 — Projecte Home
Balears, incorporada com a annex de la Modificacié Puntual, en quée es defineixen la
titularitat privada, I'Us principal, els usos complementaris, les condicions d'implantacié, els
pardmetres urbanistics i les mesures d'integracié aplicables a I'equipament.

3. Estudi economic i financer, incorporat dins la memoria, en que s'analitza la incidencia
economica de la modificacié, diferenciant la superficie destinada a sistema viari local i
la superficie objecte de nova qualificacid com a AS 12.

4. Estudid'avaluacié de la mobilitat generada, incorporat dins la memoria, en qué es valora
la incidencia del canvi de qualificacié sobre la mobilitat urbana i sobre I'accessibilitat de
I'ambit.

5. Resum executiu, d'acord amb la legislacié urbanistica aplicable, amb indicacié de

I'ambit alterat, I'abast de la modificacid i els efectes sobre la suspensid de llicencies, si
escau.

6. Canvis a la documentacié del PGOU, amb identificacié dels planols afectats pel canvi
de qualificacié urbanistica i de la incorporacié de la fitxa especifica AS 12.

7. Informe tecnic de no subjeccié a I'avaluacid ambiental estrategica, si escau, com a
document ambiental justificativ de la no subjeccid de la Modificacié Puntual al
procediment d'avaluacié ambiental estrategica, sense perjudici del criteri de I'dorgan
ambiental competent.

8.2 Documentacié grafica

La documentacid grafica de la Modificacid Puntual permet la comprovacié clara de
I'ordenacid vigent i de Il'ordenacié proposada. A aquest efecte, s'incorporen planols
d’informacid i planols d’ordenacio.
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1.

Planols d’informacio

Els planols d'informacié tenen per objecte situar I'ambit dins el planejament vigent, identificar la
seva qudlificacio actualidescriure les afeccions urbanistiques i territorials que resulten aplicables.

S'incorporen com a planols d'informacio:

2.

Planol guia. Planol 00

ltineraris per a vianants. Planol IPO1
Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 12
Planol d'ordenacié del sol urba. Planol E2

Planols d’ordenacid

Els planols d’ordenacié recullen la proposta de la Modificacié Puntual i identifiquen la nova
qualificacio urbanistica de la part no afectada pel sistema viari, que passa de zona industrial a
sistema local d'equipament comunitari assistencial privat AS 12 — Projecte Home Balears.

S'incorporen com a pldanols d'ordenacio:

Planol guia. Planol 00

ltineraris per a vianants. Planol IPO1

Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 12
Planol d’ordenacio del sol urbad. Planol E2
Servituds aeronautiques AESA. Planol SA3
Servituds aeronautiques AESA TM Inca. Planol SA4

Aixi mateix, el planol d'ordenacid del sol urbda E2 constitueix el planol principal afectat per la
Modificacié Puntual, atés que és el document grafic on es materialitza el canvi de qualificacid
urbanistica de I'ambit.
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9 RESUM EXECUTIU

D’'acord amb I'article 25 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’'octubre, pel qual s'aprova el
text refés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana, en els procediments d'aprovacié o alteracio
d’instruments d’'ordenacié urbanistica, la documentacidé sotmesa a informacié publica ha
d’incloure un resum executiu expressiu de I'ambit on I'ordenacid projectada altera la vigent,
I'abast d’aquesta alteracié i, si escau, els ambits en que se suspenguin I'ordenacié o els
procediments d'execucid o intervencid urbanistica.

9.1 Ambit d’alteracié del planejament i abast de la modificacié

L'ambit de la present Modificacié Puntual correspon a la parcel 1a situada a I'avinguda del Plq,
num. 61, amb referencia cadastral 2363317DD9926S0001ZR, classificada com a sol urbad i
actualment qualificada com a zona industrial. Segons la consulta descriptiva i grafica cadastral,
la parcel1a té una superficie grafica de 2.488 m?i consta amb Us principal cadastral de sol sense
edificar.

No obstant aixd, la documentacié topografica i el conveni subscrit entre I'Ajuntament d’'Incai
la propietat acrediten que una part de la finca es troba afectada per I'alineacid i continuacié
del vial public de I'avinguda de’s Pla. En concret, el conveni identifica la finca registral num.
8.149, propietat de FORCH MED S.L., i estableix que una superficie de 1.125,78 m? es troba
afectada pel sistema viari local.

D’acord amb el planol topografic aportat, la superficie total de I'ambit és de 2.466,82 m?, dels
quals 1.125,78 m? corresponen a la superficie de cessio destinada a vial public, i 1.341,04 m?
corresponen al solar restant.

La Modificacié Puntual diferencia expressament aquestes dues peces:

Superficie

Ambit Qualificacié vigent  Qualificacié proposada R
aproximada

Superficie afectada per I'alineacid i Sistema  viari  local

. . o )
continuacié de I'avinguda de's Pla previst pel PGOU Es mante com a sistema viari local 112578 m

Sistema  d'equipament  comunitari
Solar restant Zona industrial assistencial AS 12 — Projecte Home 1.341,04 m?
Balears

Total dmbit topografic 2.466,82 m?

L'abast de la modificacié és, per tant, puntual i concret. Es limita al canvi de quadlificacié
urbanistica de la part no vidaria de la parcella, que passa de zona industrial a sistema
d’equipament comunitari assistencial AS 12, destinat a la implantacid de la seu de Projecte
Home Balears.

La superficie destinada a la continuacié de I'avinguda de’s Pla no es modifica, sind que manté
la seva condicié de sistema viari local, d’acord amb el planejament vigent i amb el conveni de
cessio subscrit.

9.2 Finalitat de la modificacid

La finalitat de la Modificacié Puntual és possibilitar la implantacié d'un equipament d’interes
social destinat a I'atencid, orientacid, rehabilitacid, formacid i reinsercid de persones amb
problemdadtiques vinculades a les addiccions i altres situacions de vulnerabilitat social.
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La nova qualificacié AS 12 permet adequar el planejament urbanistic a la naturalesa real de
I'actuacid, substituint una qualificacié industrial per una qualificacié dotacional assistencial, més
coherent amb les necessitats socials actuals i amb I'interés general de la proposta.

Projecte Home Balears disposa actualment de centres de referencia a Palma i Manacor, i ja es
troba implantat a Ilnca, si bé sense disposar d'un edifici propi adequat a les seves necessitats. La
nova seu permetra consolidar la seva presencia a Inca i donar servei a la comarca i a I'area
central de Mallorca, complementant els centres existents i millorant la cobertura territorial del
servei.

9.3 Alteracions introduides respecte del planejament vigent
La Modificacié Puntual introdueix les alteracions segUents:

1. Manteniment del sistema viari local corresponent a I'alineacié i continuacié de
I'avinguda de’s Pla, amb una superficie de 1.125,78 m?2.

2. Canvi de qualificacié urbanistica de la part restant de la parcel1a, amb una superficie
aproximada de 1.341,04 m?, que passa de zona industrial a sistema d’equipament
comunitari assistencial AS 12.

3. ldentificacié especifica de I'equipament com a AS 12 — Projecte Home Balears, amb Us
principal assistencial.

4. Adequacio de la documentacié grafica del PGOU d'Inca, especialment del planol
d'ordenacidé del sol urbd corresponent a I'ambit, per reflectir la nova quadlificacid
proposada. El planol E2 del PGOU constitueix la base grafica de referencia de I'ordenacié
vigent.

5. Incorporacio de les determinacions normatives necessaries, si escau, per regular la nova
quadlificaciod i el regim d'usos de I'equipament comunitari assistencial.

La modificacié no comporta nova classificacié de sol, no amplia el sol urbd, no crea nou sol
urbanitzable i no altera I'estructura general del planejament municipal.

9.4 Suspensié d’'atorgament de llicencies i autoritzacions

L'aprovacié inicial de la present Modificacidé Puntual podrd comportar, d'acord amb la
legislacié urbanistica aplicable i amb els termes que estableixi I'acord municipal corresponent,
la suspensié de la tramitacié i de I'atorgament de llicéncies, autoritzacions i comunicacions
previes que puguin resultar incompatibles amb la nova ordenacié proposada.

L'ambit de suspensid, si escau, quedara limitat estrictament a la part de la parcel1a afectada
per la Modificacié Puntual, és a dir:

e la superficie destinada a sistema viari local de I'avinguda de's Pla, en alld que pugui
afectar la seva execucio;

e ila superficie restant proposada com a sistema d’equipament comunitari assistencial AS
12.

Durant el periode de suspensid, es podran admetre aquelles actuacions que siguin
simultaniament compatibles amb el planejament vigent i amb les determinacions de la present
Modificacid Puntual, sempre que no comprometin la finalitat de I'ordenacid proposada ni la
futura implantacio de I'equipament assistencial.

L'aprovacié definitiva de la Modificacié Puntual comportard I'aixecament de les suspensions
que, si escau, s’hagin acordat, en els termes previstos per la legislacio urbanistica aplicable.

9.5 Efectes de la modificacio

Els efectes principals de la Modificacidé Puntual son els seglents:
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e es manté la classificacié de I'ambit com a sol urbad;

e es manté la superficie destinada a sistema viari local;

e esreconeix la cessiod vidria vinculada a la continuacié de I'avinguda de’s Pla;

e esrequadlifica el solar restant com a sistema d’equipament comunitari assistencial;
e es possibilita la implantacié de la seu de Projecte Home Balears a Inca;

o esreforca la xarxa d'equipaments assistencials del municipi;

e esmilorala cobertura territorial del servei a escala comarcal i insular;

e iessubstitueix un Us industrial per un Us dotacional de clar interés general.

En conseqlencia, la present Modificacid Puntual constitueix una alteracid concreta,
proporcionada i justificada del PGOU d’'Inca, orientada a adaptar el planejaoment a una
necessitat social actual sense alterar el model territorial ni urbanistic del municipi.
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10 CONCLUSIO | PROPOSTA D’APROVACIO INICIAL

La present Modificacié Puntual del PGOU d’'Inca té per objecte modificar la qualificacié
urbanistica de la part no afectada pel sistema viari de la parcel la situada a I'avinguda del Plg,
num. 61, amb referencia cadastral 2363317DD9926S0001ZR, actualment qualificada com a zona
industrial, per destinar-la a sistema d’equipament comunitari assistencial AS 12 — Projecte Home
Balears.
L'ambit de la modificacid es troba classificat com a sol urbd i presenta una superficie cadastral
de 2.488 m2. No obstant qix0, d'acord amb el conveni de cessid gratuita subscrit entre
I’Ajuntament d’'Inca i la propietat, una superficie de 1.125,78 m? de la finca registral niUm. 8.149
es tfroba afectada per I'alineacié i continuacié del vial public de I'avinguda de’s Pla, amb la
consideracio de sistema viari local.
D'acord amb la documentacié topografica aportada, la superficie total de I'ambit és de
2.466,82 m?, dels quals 1.125,78 m? corresponen a la superficie destinada a vial public i 1.341,04
m? corresponen al solar restant. Aquesta darrera superficie constitueix I'ambit efectiu del canvi
de qualificacié urbanistica proposat.
La proposta manté la qualificacié de sistema viari local corresponent a la continuacid de
I'avinguda de's Pla i requalifica Unicament el solar restant com a sistema d’equipament
comunitari assistencial. Per tant, la modificacié no gUestiona ni altera I'ordenacid vidria prevista
pel planejament vigent, sind que la reconeix i la integra dins la nova ordenacio.
La nova qualificacié AS 12 resulta adequada a la naturalesa de I'actuacio, ates que permet la
implantacié d'un equipament assistencial destinat a I'atencid, orientacid, rehabilitacio,
formacid i reinsercid de persones amb problemadtiques vinculades a les addiccions i altres
situacions de vulnerabilitat social. Aquesta destinacié és coherent amb el regim d’'equipaments
comunitaris previst pel PGOU d’Inca i amb la funcid assistencial propia de Projecte Home Balears.
La modificacié respon a una clara finalitat d’interés general. Projecte Home Balears disposa
actualment de centres de referéncia a Palma i Manacor i ja es troba implantat a Inca, si bé
sense disposar d'un edifici propi adequat a les seves necessitats. La nova seu permetrd
consolidar aquesta implantacid, donar servei a la comarca i a I'area central de Mallorca, i
completar una distribucio territorial més equiliorada del servei a escala insular.
Aixi mateix, la proposta permet transformar un sol urbd de cardcter industrial en una dotacid
comunitaria assistencial, sense crear nou sol urbd, sense classificar nou sol urbanitzable, sense
consumir sol rustic i sense alterar I'estructura general del planejament municipal. Es tracta, per
tant, d'una modificacié puntual, concreta i proporcionada, que adapta el planejament vigent
a una necessitat social actual.
La Modificacié Puntual és urbanisticament viable, ates que:

e manté la classificacié de I'ambit com a sol urbad;

e no amplia el sol urbd ni crea nou sol urbanitzable;

e no altera el model territorial del PGOU d'Inca;

e manté el sistema viari local previst a I'avinguda de’s Plg;

o diferencia clarament la superficie viaria i la superficie dotacional;

e substitueix una qualificacié industrial per una qualificacio assistencial d’interes general;

o reforca la xarxa d'equipaments socials del municipi i del seu dmbit supramunicipal;

e i No genera noves carregues urbanistiques immediates derivades del canvi de

qualificacio.

Per tot qixo, es considera justificada I'oportunitat, conveniencia i necessitat de la present
Modificacié Puntual del PGOU d'Inca.
En conseqgléencia, es proposa I'aprovacio inicial de la present Modificacié Puntual del PGOU
d’'Inca, consistent en el canvi de quadlificacid urbanistica de la part no vidria de la parcela
situada a I'avinguda del Pla, num. 61, de zona industrial a sistema d’'equipament comunitari
assistencial AS 12 — Projecte Home Balears.
Aixi mateix, es proposa la continuacié de la tramitacié administrativa corresponent, amb la
submissio del document a informacié publica, la solicitud dels informes sectorials i ambientals
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que siguin preceptius, i la posterior elevacié de I'expedient a I’0rgan competent per a la seva
aprovacio definitiva, d’acord amb la legislacié urbanistica aplicable.

A Inca, a data de la signatura electronica.

Per I'equip redactor,

Jaume Luis Salas

Arqguitecte i urbanista
N\
arquitectura
MAres::
territori

Document: MEMORIA_MP_PGOU_INCA_PROJECTE HOME_260711 - 10/7/2026
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11 CANVIS A LA DOCUMENTACIO DEL PGOU

La present Modificacié Puntual infrodueix canvis en la documentacié grafica del PGOU d’Inca,
amb la finalitat d'incorporar la nova qualificacié urbanistica de la part no afectada pel sistema
viari de la parcella situada a I'avinguda del Pla, num. é1.

La modificacid no infrodueix canvis en el redactat general de les Normes urbanistiques del PGOU
d’'Inca. L'Us d’equipament comunitari assistencial ja es troba previst dins el regim general d'usos
del planejament vigent, i la present modificacio es limita a qualificar una peca concreta de sol
urbd com a AS 12 — Sistema local d’equipament comunitari assistencial privat — Projecte Home
Balears.

La superficie destinada a sistema viari local, corresponent a I'alineacié i continuacid de
I'avinguda del Pla, es manté amb aquesta qualificacié i no és objecte de modificacioé.

Els canvis als documents grafics sén:

Planol guia. Planol 00

Itineraris per a vianants. Planol IPO1

Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 12

Planol d’ordenacié del sol urba. Planol E2

11.1 Planol guia. Planol 00

Es modifica el planol guia del PGOU d’Inca per incorporar la delimitacié de I'ambit afectat per
la present Modificacid Puntual i identificar la localitzacié de la nova peca d’equipament
comunitari assistencial AS 12 — Projecte Home Balears.

Aquesta modificacié té cardcter indicatiu i de coherencia documental, amb la finalitat de
permetre la correcta identificacié de I'ambit dins el conjunt de la documentacié grafica del
planejament general.

11.2 Itineraris per a vianants. Planol IPO1

Es modifica el planol d'itineraris per a vianants per adequar-lo a la nova ordenacié proposada i
a la previsié de continuacié del vial de I'avinguda del Pla.

La nova qualificacié de la part no vidria com a equipament comunitari assistencial fa necessari
garantir la correcta relacidé de I'dmbit amb els itineraris de vianants existents i previstos,
especialment en relacié amb I'accessibilitat al futur equipament ila seva connexié amb la xarxa
urbana de I'entorn.

Aquesta modificacié no altera el model general de mobilitat de vianants, sind que adapta la
documentacié grafica a la nova destinacié dotacional de I'ambit.

11.3 Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 12

Es modifica el pldanol 12, relativ als urbanitzables i al creixement no realitzat, per reflectir
adequadament la situacié de I'ambit objecte de la Modificacié Puntual dins el sol urba existent
i la seva nova destinacié com a equipament comunitari assistencial.

La modificacié no comporta nou creixement urbanistic, no amplia el sol urbd, no crea nou sol
urbanitzable i no afecta sdl rustic. El canvi es limita a una peca concreta de sol urbd ja
incorporada al planejament municipal.

11.4 Planol d’'ordenacié del sol urba. Planol E2

Es modifica el planol d’ordenacid del sol urbd E2, que constitueix el pldanol principal afectat per
la present Modificacié Puntual.
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En I'ordenacio vigent, la part no afectada pel sistema viari de la parcel la situada a I'avinguda
del Pla, nUm. 61, es troba qualificada com a zona industrial.

En I'ordenacié modificada, aquesta superficie passa a tenir la qualificacié de:
AS 12 — Sistema local d’equipament comunitari assistencial privat — Projecte Home Balears

La superficie destinada a sistema viari local, corresponent a I'alineacié i continuacid de
I'avinguda del Pla, es manté amb aquesta qualificacio.

El canvi de qualificacié queda resumit en el quadre segUent:

Ambit Q.Wlmcac'o Quadlificacié modificada Supertme
vigent aproximada
Supe.rf|C|e”ofec’tod.o per I'alineacié i Sistema viari Sisterna viari local 1.125.78 m2
confinuacié de I'avinguda del Pla local
Solar restant Zona industrial AS. 12 . S|sfemo Iocgl d'equipament comunitari 1.341,04 m?
assistencial privat — Projecte Home Balears
Total dmbit topografic 2.466,82 m?

11.5 Incorporacié de la fitxa AS 12

La Modificacié Puntual incorpora com a documentacid especifica la fitxa del nou sistema locall
d’'equipament comunitari assistencial privat:

AS 12 — Projecte Home Balears

Aquesta fitxa defineix la denominacid, titularitat privada, superficie, Us principal, usos
complementaris, condicions d'implantacié, parametres urbanistics i mesures d'integracié
aplicables a I'equipament.

La incorporacié d'aquesta fitxa no modifica el regim general de les Normes urbanistiques del
PGOU, sind que concreta les determinacions aplicables a aquest nou equipament local
assistencial.

11.6 Normes urbanistiques

La present Modificacié Puntual no modifica el redactat dels articles de les Normes urbanistiques
del PGOU d’'Inca.

L'equipament quedard regulat pel regim general dels equipaments comunitaris, per I'Us
assistencial previst a I'article 96 del PGOU, pels parametres aplicables als equipaments i per les
condicions especifiques establertes a la fitxa AS 12 — Projecte Home Balears.

En conseqUéncia, els canvis introduits per la present Modificacié Puntual sén de cardcter grafic
i documental, i consisteixen en la modificacié dels planols afectatsien la incorporacio de la fitxa
especifica del nou equipament comunitari assistencial privat.
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ANNEX 1. Fitxa del sistema local d’equipament comunitari assistencial privat AS 12

1. Identificacio
Denominacio:

Codi:

Descripcio:

Titularitat:
Gestio:
Estat d’execucio:
2. Localitzacio
Superficie:
Situacio:
Referéncia cadastral:
Finca registral:
Ambit urbanistic:

Coordenades UTM:

Projecte Home Balears

AS 12

Sistema local d'equipament comunitari assistencial de titularitat privada,
destinat alaimplantacié de la seu de Projecte Home Balears aInca, amb
funcions d’atencio, orientacidé, rehabilitaciéd, formacio i reinsercido de
persones amb problemadtiques vinculades a les addiccions i alfres
sitfuacions de vulnerabilitat social.

Privada.

Projecte Home Balears o entitat gestora del servei assistencial, d'acord
amb I'instrument juridic corresponent.

Pendent d'execucio.

1.341,04 m?

Avinguda del Pla, nUm. 61, Inca

2363317DD9926S0001ZR

Finca registral nUm. 8.149

Solar restant no afectat pel sistema viari local de I'avinguda del Pla

492.202,5 / 4.396.304,4

La superficie de la fitxa correspon Unicament al solar restant de 1.341,04 m2. La superficie de
1.125,78 m? afectada per I'alineacié i continuacio de I'avinguda del Pla manté la seva condicié

de sistema viari local i

no forma part de I'ambit qualificat com a AS 12.

3. Ordenacidé urbanistica

Classificacié del sol:
Qualificacio:

Codi:

Categoria:

Sistema d’actuacio:

Sol urba

Sistema local d’equipament comunitari assistencial
AS 12

Equipament comunitari assistencial

Actuacié privada directa

mares
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Us principal: Equipament comunitari assistencial.

Usos permesos:

Usos assistencials vinculats a I'atencid, orientacid, rehabilitacio,
formacio i reinsercid social.

Usos administratius interns, espais d'atencié individual i familiar, sales
de reunid, formacidé, fallers ocupacionals, usos socioculturals

Usos complementaris: vinculats al programa assistencial, usos sanitaris-assistencials de

suport i dependencies auxiliars necessaries per al funcionament del
centre.

Usos industrials, productius o d'emmagatzematge no vinculats

Usos incompatibles: directament al funcionament de I'equipament, aixi com qualsevol

Edificabilitat:

Altura maxima:

Ocupac

Separacions i reculades:

Us incompatible amb la funcié assistencial de I'equipament.

2,50 m?2/m?, d'acord amb els parametres previstos pel PGOU d'Inca
per als equipaments.

16 metresi 4 plantes, d'acord amb els pardmetres previstos pel PGOU
d'Inca per als equipaments.

La resultant del projecte edificatori, de ['edificabilitat maxima
aplicable i de les condicions d'implantacié establertes en aquesta
fitxa, sense aplicacid de I'ocupacié propia de la qualificacid
industrial anterior.

o~

No sén d'aplicacié les reculades propies de la qualificacid industrial
anterior, ates que la present Modificacié Puntual substitueix aquesta
qualificacidé per la de sistema local d’equipament comunitari
assistencial privat AS 12.

Els paradmetres edificatoris dels sistemes d’equipament comunitari es remeten als equipaments
regulats a I'article 153 del PGOU, que fixa una edificabilitat de 2,50 m?/m?2, una altura maxima
de 16 miquatre plantes.

4.
1.

Condicions d'implantacié, urbanitzacié i gestié

La implantacié de I'equipament haurd de respectar la delimitacié del sistema viari local
corresponent a I'alineacid i continuacié de I'avinguda del Pla.

La superficie qualificada com a AS 12 correspon exclusivament al solar restant no afectat
pel sistema viari, amb una superficie aproximada de 1.341,04 m2.

La qudlificacidé com a sistema d’'equipament comunitari assistencial estableix un regim
urbanistic propi i substitueix les condicions d'implantacié de la qualificacié industrial
anterior. En conseqUéencia, no seran exigibles les reculades previstes per a la zona
industrial.

L'edificacié podrda implantar-se dins I'admbit qualificat com a equipament d’acord amb
el projecte arquitectonic que desenvolupi I'equipament, sempre que es respectin les
alineacions oficials, les afeccions derivades del sistema viari local, les servituds que resultin
aplicables i la normativa sectorial vigent.
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5. L'accés principal de I'equipament haurd de resoldre’s de manera compatible amb la
futura urbanitzacié del vial de I'avinguda del Pla i amb la xarxa vidria existent.

6. Els espais lliures interiors, zones d'espera, estada o acompanyament i, si escau, els espais
enjardinats, s’Thauran de dissenyar com a part funcional i ambiental de I'equipament.

7. Les instal{acions tecniques, maquinaria, elements auxiliars i espais de servei s’hauran
d’integrar adequadament en I'edificacid o en I'ordenacié de la parcella, evitant
impactes visuals innecessaris des de I'espai public.

5. Mesures ambientals i d'integracié

1. Es fomentard la conservacio o incorporacié de vegetacié dins I'ambit de I'equipament,
amb espéecies adaptades al clima mediterrani i de baix requeriment hidric.

2. Els espais lliures no edificats es fractaran preferentment amb solucions permeables o
semipermeables, sempre que siguin compatibles amb el programa funcional del centre.

3. La ilduminacié exterior haura de ser eficient, dirigida i de baixa contaminacid luminica,
evitant emissions innecessaries cap a I'entorn.

4. El projecte haurd de preveure mesures de reduccid del consum d’aigua i energia, aixi
com sistemes adequats de gestid de residus propis del funcionament ordinari de
I'equipament.

6. Observacions

La superficie de 1.125,78 m? afectada per I'alineacié i continuacié de I'avinguda del Pla manté
la seva condicio de sistema viari local i no forma part de la superficie qualificada com a AS 12.

La present fitxa s’'incorpora a la documentacié de la Modificacié Puntual del PGOU d'Inca com
a fitxa especifica del nou sistema d’equipament comunitari assistencial AS 12 — Projecte Home
Balears.
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Imatge 9. Proposta de planol d'Ordenacié del sol urbd E2 del PGOU d'Inca.
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