PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA
SUNP 24-01 SON PUIGDORFILA SUD. PALMA

PROMOTOR: Son Puigdorfila Sud S.L

VICENTE ALCOVER RIPOLL Y LUIS MORANTA JAUME, arquitectos
Versién 01-07-2019

ADAPTACION A LA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DEL INF ORME TECNICO CON FECHA DE
SALIDA 10-12-2018

1



INDICE:

0- FICHA PROPUESTA

1.-MEMORIA

1.1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE ESTA DOCUMENTA CION.
1.1.1 JUSTIFICACION DEL DESFASE TEMPORAL ENTRE LA EMISION DE LOS
INFORMES Y LA DOCUMENTACION DE ENERO 2015, QUE SUBSANABA DEFICIENCIAS
Y COMPLEMENTABA REQUERIMIENTOS.

1.1.2 JUSTIFICACION DE LA ACTUAL DOCUMENTACION PRESENTADA

1.1.3. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL S.U.N.P. 24-01.

1.2. ENCARGO, EMPLAZAMIENTO y PROCESO DE GESTION
1.2.1 ENCARGO.
1.2.2. EMPLAZAMIENTO.
1.2.3. PROCESO DE GESTION.

1.3. INFORMACION URBANISTICA

1.3.1. PLANEAMIENTO.
1.3.2. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE HOMOGENIZACION.

1.3.3. SUPERFICIES AFECTADAS. DATOS DE LA FICHA P.G.O.U. y DATOS REALES.

1.3.4. JUSTIFICACION DE LA SUFICIENCIA DE TERRENOS DESTINADOS A SISTEMA
GENERAL DE ESPACIO LIBRE DE CESION.

1.3.5. USOS A DESARROLLAR EN ESTE S.U.N.P. SEGUN P.G.O.U.
1.4. CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO
1.4.1. ACCESIBILIDAD.
1.4.2. EDIFICACIONES.
1.4.3. TOPOGRAFIA.
1.4.4. INSTALACIONES PREEXISTENTES Y SUS CONEXIONES:
1.4.4.1. AGUA POTABLE.
1.4.4.2. AGUAS PLUVIALES.
1.4.4.3. AGUAS RESIDUALES.
1.4.4.4. ELECTRICIDAD.
1.4.45. GAS.
1.4.4.6. TELEFONIA.

1.4.5. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS COLINDANTES.



1.5. JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA
1.6. MARCO LEGISLATIVO ACTUAL.

1.6.1. LALEY 12/2017 DE URBANISMO DE LAS ISLAS BALEARES Y EL REGLAMENTO
DE LA L.O.U.S. EN RELACION DE ESTE SUELO.

1.6.2. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 37.i DE LA L.U.L.B.

1.6.3. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 30 de la L.U.I.B.

1.6.4. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 43. DE LA L.U.ILBy
ARTICULO 90 Y SIGUIENTES DEL REGLAMENTO DE LA L.O.U.S.

1.6.5. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 68 DE LA L.U.LB. y
ARTICULOS 187, 188 Y 189 DEL REGLAMENTO DE LA L.O.U.S.

1.7. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

1.8. NORMAS PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

1.9. PLAN DE ETAPAS

1.10. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

2.- FICHA PROPUESTA

3.- CUADRO DE EDIFICABILIDADES Y CUMPLIMIENTO DE MI NIMOS

4.- DOCUMENTACION GRAFICA

PLANOS DE INFORMACION:
00. EMPLAZAMIENTO

01. INFORMACION URBANISTICA E. 1/2000
02. TOPOGRAFICO E. 1/2000
03. CATASTRAL E. 1/2000
04. REDES DE AGUA Y ALCANTARILLADO E. 1/2000
05. REDES DE ELECTRICIDAD E. 1/4000
06. REDES DE GAS E. 1/2000
07. REDES TELEFONICAS E. 1/2000
08A. AVANCE DE PLANO DE ORDENACION Y CONEXIONES

CUADRO DE EDIFICABILIDADES E. 1/2000
08B. AVANCE DE PLANO DE ORDENACION Y CONEXIONES

RELACION CON EL ENTORNO PERIMETRAL E. 1/2000
08C. AVANCE DE ZONIFICACIONES CON TRAMAS E. 1/2000
08D. RED VIARIA SOBRE TOPOGRAFICO E. 1/2000
08E. RED VIARIA SIN TOPOGRAFICO E. 1/2000
09. ACCESOS Y COMPENSACIONES E. 1/2000
10. PERIMETROS Y ACCESIBILIDAD A ZONAS VERDES E. 1/2000



FICHA

FICHA SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO SON PUIGDORFILA SUD CODIGO SUNP 24-01 SECTOR 24

1. Identificacion

DENOMINACION Son Puigdorfila

Sud
SITUACION g:;;;’: San
PLANOS 1/5000 14
2, Sistemas locales 3.SistemesGenerales
CLASE 0
ESPACIOS LIBRES 26660 61074
EQUIPAMIENTOS 22516 0
VIALES E INFR. 56953 0
TOTAL 106129 61074
4. Superficies
(UGRATIVO 167203
SUELO LUCRATIVO 83403
TOTAL 250606
5. Ordenacion
USOS ALTURA Sup EDIFICABILIDAD
MAXIMA SUELO
PROTECCION B 3pl. 3001 489,67
UNIEAMILIAR 2pl 11209 4483,60
RES. PLURIFAM. 4pl. 62694 100937,34
SECUNDARIO - - -
TERCIARIO 2pl 3556 5334
EQUIPAMIENTO 2pl 2943 4414,50
6. Superficie Edificable
EDIFICABILIDAD MAXIMA 115659,11
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD MAXIMA 0,4615
7. Estandares Urbanisticos
DENSIDAD MAXIMA VIVIENDAS PTI 40
DENSIDAD POBLACION MAXIMA. 120
8. Gestion, Programacién i planeamiento
PLANEAMIENTO APROBADO -
PLANEAMIENTO A DESARROLLAR P. PARCIAL

9. Observaciones

C.ZONA C. SECTOR C. HOMOG. APROV. LUCRATIVO.
0,6751 0,3578 0,2416 118
0,7813 0,3578 0,2795 1253
0,6751 0,3578 0,2416 24381
0,5462 0,3578 0,1954 =
1,0000 0,3578 0,3578 1909
0.4000 0,3578 0,1431 632

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL 28293

APROVECHAMIENTO MEDIO SECTOR 0,1129
NUM. VIVIENDAS MAX. 742

NUM. HAB. MAX. 2226

SISTEMA DE ACTUACION
PLAN DE ETAPAS

COMPENSACION
1 CUATRIM.



1.-MEMORIA

1.1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE ESTA DOCUMENTA CION.

1.1.1 JUSTIFICACION DEL DESFASE TEMPORAL ENTRE LOS INFORMES de
03-05-2007 Y LA DOCUMENTACION TRAMITADA EN ENERO 2 015, QUE
SUBSANABA DEFICIENCIAS Y COMPLEMENTABA REQUERIMIENT OS.

Como ya se ha sefialado en versiones anteriores de esta Memoria, en el mes de
Enero de 2015 se presentd un Texto con las modificaciones y justificaciones
complementarias requeridas en el Informe emitido por los Servicios Técnicos del
Ayuntamiento de fecha 3-05-2007. Se incorporaron igualmente las sugerencias
expresadas por parte de los Servicios Técnicos en diversas reuniones desarrolladas
desde aquella fecha. Se cumplimentaron los requerimientos expresados en su dia en
los diversos Informes de otros Organismos, solicitados por el propio Ayuntamiento,
en tanto se seguia esperando la Adaptacion Puntual del P.G.O.U. DE PALMA AL
Plan Territorial de Mallorca en materia de Crecimiento Residencial, Unica causa de la
paralizacion que afectaba a la tramitacion del P.A.U. de Son Puigdorfila Sud

Todo este desfase entre las emisiones de informes y la presentacion del Documento
modificado en enero 2015 se produjeron por el motivo claramente explicado en el
mencionado Informe Municipal, en el primer parrafo de sus Conclusiones:

“Si bien, mientras no se apruebe una Adaptacion Parcial o Total al P.T.M, salvo
Informe Juridico en contra, es parecer de este Técnico que no se puede proceder a
la Tramitacion de este P.A.U ni PP por tratarse de una actuacion que implica nuevo
crecimiento.”

Simultaneamente, en las mismas Conclusiones se considerd que se podia solicitar
ya diversos Informes, y entre otros, a la Conselleria de Medi Ambient, al considerar la
Documentacion presentada como suficiente para el tramite inicial de Consulta Previa
de la Comision de Medi Ambient.

En el Acta de la Reunion Técnica de Medi Ambient de fecha 10-10-2007 acerca de
esta Consulta Previa, se dijo textualmente: “...no es pot tramitar cap actuacio
urbanistica en relacio a zones susceptibles d’acollir creixements residencials i
turistics”

Todo esto hace referencia determinaciones contenidas en las Disposicién Adicional
32y Transitoria 52 del Plan Territorial de Mallorca.

Independientemente de lo que se justificara mas adelante en relacion a estas
disposiciones, el Informe Municipal contindia en el parrafo segundo diciendo:

“Ahora bien, si es posible subsanar una serie de extremos, sin perjuicio de los que
puedan surgir como consecuencia de la aprobacion de la Adaptacion al PTl o a
alguna Ley o disposicion que pueda entrar en vigor y que lo afecte”.




Por tanto, la Documentacion que se presentd entonces incluyé las modificaciones
ajustadas a todos los Informes recibidos y a la normativa sobrevenida, con particular
analisis a la nueva Ley de Ordenacion y Uso del Suelo de las Islas Baleares.

Y la tramitacién de todo ello fue posible porque en fecha 25 de Octubre de 2014 se
publicé en el B.O.1.B., la Aprobaciéon Definitiva de la Adaptacion Parcial del Plan
General de Palma al Plan Territorial en materia _de Crecimiento que incluia
expresamente la totalidad del ambito del S.U.N.P. de Son Puigdorfila Sud v las
condiciones exigidas para su correcto desarrollo.

En consecuencia, se dieron ya las condiciones adecuadas y legales para
desbloquear la situacion en que se encontraba este Expediente y seguir la
tramitacion del Expediente que habia quedado detenido en el afio 2007, tal como se
recogid en el Informe Juridico emitido por el Departamento de Planeamiento y
Gestion Urbanistica en fecha 3-12-2014.

Por tanto, no ha habido nunca incumplimiento alguno de plazos por parte del
Promotor por cuanto el tiempo transcurrido entonces habia sido inhabil a
todos los efectos.

No obstante, la Conselleria de Medi Ambient ha declarado la caducidad del
Expediente 11359/2007, de Evaluacion Ambiental Estratégica, con el argumento de
no haber presentado Documentacion para proseguir la tramitacion, a pesar de
haberse comunicado que era imposible hacerlo en tanto no se dispusiera de un
preinforme favorable del Avance de Ordenacion que se esta tramitando como plano
exigido dentro de la Documentacién del presente P.A.U.

En este intervalo de tiempo hasta 2015 se aprobd la L.O.U.S., Ley 2/2014 de 25 de
marzo de 2014, de Ordenacion y Uso del Suelo en las Islas Baleares, que establecio
en su articulo 42 un nuevo marco de definicion de los Suelos Urbanizables, no
distinguiendo entre los actualmente Programados y los No Programados y tampoco
establece un instrumento urbanistico de transformacion de los actuales Suelos No
Programados en Programados.

En fecha 16-04-2015 se aprob6 el Reglamento de laL.O.U.S., B.O.1.B. 30-04-2015,
con entrada de aplicacion el 30-05-2015, que estableci6 en su Disposicion
Transitoria Primera, apartado 3 lo siguiente:

Disposicion transitoria primera
Instrumentos de planeamiento vigentes

3. Los ambitos de suelo urbanizable no programado previstos en los planes
generales de ordenacion urbana aprobados definitivamente con anterioridad al dia
29 de mayo de 2014, siempre que no se hubiesen reclasificado como suelo rustico
por efecto de determinaciones legales o de los instrumentos de ordenacion territorial,
podran programarse de acuerdo con las previsiones establecidas en el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
urbanistico, y en el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba

6




el Reglamento de Gestion urbanistica, asi como por las que hayan podido establecer
dichos planes generales, en cuanto a la forma y condiciones de incorporacion al
desarrollo urbano de las actuaciones no programadas mediante la formulacion de
los programas de actuacion urbanistica correspondientes. En estos casos no
resultara de aplicacion, en los municipios correspondientes, el desplazamiento
normativo a que se refieren las letras a) y b) de la disposicion final primera de este
Reglamento.

En fecha 01-01-2018 entrd en vigor la Ley 12/2017 de 29 de diciembre, de
urbanismo de las Islas Baleares (L.U.l.B.) cuya Disposicién Transitoria Segunda
determina:

Disposicion transitoria segunda
Instrumentos de planeamiento en tramitacion

1. Los procedimientos relativos a los planes y demas instrumentos de ordenacion
urbanistica que se encuentren en tramitacion a la entrada en vigor de esta ley:

a) Adaptaran sus determinaciones a lo previsto en esta ley, excepto cuando ya
hayan superado el tramite de la aprobacion inicial.

Este apartado, a tenor de la lectura de los apartados 2 y 3, parece referirse a Planes
Generales. Con todo, el tema queda claro en el caso que nos ocupa, con la lectura
del apartado 4:

4. El resto de planes y otros instrumentos de ordenacidén urbanistica que se
encuentren en tramitacién a la entrada en vigor de la presente ley adaptaran sus
determinaciones a lo previsto en la misma, excepto cuando ya hayan superado el
tramite de la aprobacion inicial.

Por otra parte, en base a la Disposicion Final Segunda de la L.U.I.B., el reglamento
de la L.O.U.S. es de aplicacion en aquello que sea compatible con la L.U.I.B.

Disposicion final segunda
Régimen transitorio de normativa reglamentaria

2. Hasta que no sea sustituido por el desarrollo reglamentario a que se refiere la
disposicion final primera anterior, en el ambito de la isla de Mallorca, continuara
siendo vigente, en todo lo que sea compatible con esta ley y el resto de
disposiciones, el Reglamento general de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de
ordenacion y uso del Suelo, para la isla de Mallorca, aprobado por acuerdo del pleno
del Consejo Insular de Mallorca de 16 de abril de 2015. Se considera en todo caso
incompatible con esta ley el titulo VIII del citado reglamento, a excepcién de su
capitulo V.

Por tanto, se aplica en esta nueva version del PAU el conjunto de Parametros
establecidos en la L.U.L.LB. en cuanto a superficies de Espacios Libres,
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Equipamientos, Aparcamientos, disefio de viales, aparcamientos en areas ajenas al
sistema viario, etc.... salvo que en el Reglamento de la L.O.U.S. existan
prescripciones no recogidas en la L.U.I.B.

1.1.2 JUSTIFICACION DE LA DOCUMENTACION MODIFICADA.

Las modificaciones que se presentaron anteriormente eran consecuencia del informe
técnico realizado en fecha 27-09-2016 y del correspondiente informe juridico, en
fecha 19-10-2016. Se exponen estos antecedentes porque en parte justifican el
disefio actual que basicamente mantiene y perfecciona el anterior. La actual
presentacion introduce subsanaciones de errores detectados por los Servicios
Técnicos e introduce basicamente cumplimentaciones al uso comercial requerido en
el P.E.C.M.A., Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca

El 7-12-2016 se produjo, a solicitud de Gerencia, una reunion del técnico redactor
Luis Moranta Jaume con el Gerente y Subgerente de Urbanismo, en presencia del
arquitecto autor del Informe Técnico y de la letrada autora del Informe Juridico. Alli,
por parte del arquitecto redactor se procedio a explicar detalladamente las directrices
contenidas hasta aquella fecha el P.A.U., resultado de las negociaciones habidas
con las diferentes Gerencias de Urbanisimo de varios Consistorios y adaptaciones a
Informes y sugerencias realizadas a lo largo de tantos afos.

TEMA ACCESIBILIDAD:

En la reunion, el técnico municipal explico las deficiencias expresadas en su informe,
refiriéndose especialmente a los problemas de accesos, por su incidencia en los
ambitos perimetrales. Por parte de Gerencia se comento que esta problematica de
accesibilidad se tenia que mejorar dado el nimero de viviendas.

El nimero de viviendas de este S.U.N.P. es una prevision del Plan General cuyo
desarrollo esta previsto e incluido en el Plan Territorial. Este desarrollo se potencio
expresamente desde el propio Ayuntamiento, al tramitar la Adaptacién Parcial del
P.G.O.U al P.T.I. en materia de crecimiento incluyendo este Suelo, puesto que el
P.A.U. estaba ya con su tramitacion muy avanzada.

Son Puigdorfila Sud quedo6 entonces como un suelo a desarrollar integramente y sin
reducciones en su ambito ni densidades, cosa que no ocurrié con otros suelos que
sufrieron recortes en su densidad residencial.

Nos encontramos en una situacion en la que el Planeamiento (Plan Territorial y
P.G.0O.U. adaptado) otorga una densidad de viviendas condicionada al suelo
remanente por la prevision en el Plan General de un Sistema General de Espacio
Libre Publico de cesidn gratuita, del orden de 6 hectareas, superior al 20% exigido
enel P.T.L



El sistema de Accesos de ha analizado y establecido mediante consultas de
soluciones consensuadas con la Conselleria de Territorio e Infraestructuras,
Direccion Insular de Infraestructuras y Movilidad del Consell Insular de Mallorca. En
ellas se atiende a la propuesta realizada desde la Gerencia de Urbanismo del
Ayuntamiento, en el sentido de buscar un tipo de acceso tanto de entrada como de
salida desde la Via de Cintura, ademas de hacerlo desde las calles colindantes,
evitando acceder desde Sa Teulera.

Las consultas previas requeridas tanto a la Conselleria como al Departamento de
Mobilitat del Ayuntamiento han marcado las pautas para que estos accesos sean
efectivos y funcionales, como se acredita en este P.A.U. y que cumplan los requisitos
del Estudio de Trafico

En concreto se accede desde la rotonda situada en el limite de la urbanizacién Sa
Teulera colindante con la Via de Cintura, mediante un vial de un carril situado antes
del puente que cruza hacia Génova y el Cuartel del C.I.LR. Se trata de una
intervencion a modo de “via de servicio” que, desde la rotonda, transita paralela a la
Via de Cintura sin interconectar con ella hasta entrar a Son Puigdorfila Sud por el
punto expresado en las versiones anteriores de este P.A.U.

La salida hacia la Via de Cintura se realiza por donde se habia propuesto ya
anteriormente, con una conexién simplificada respecto a la inicial.

TEMA EQUIPAMIENTO ESCOLAR:

Se dispone de un Informe de fecha 3 de febrero de 2016, de la Conselleria
d'Educacio i Universitat, Direccidé General de Planificacid, Ordenacio i Centres, donde
se solicita expresamente que en el S.U.N.P de Son Puigdorfila Sud se deje una
reserva total de 18.450 m2, 10.350 para un I.E.S. 16+6 (690 plazas) y 8.100 m2
para un C.E.I.P. 6+12 (450 plazas), en parcelas contiguas.

En la anterior Documentacion se acreditd el destino de 18.477 m2 (superior a lo
solicitado), aptos para lo solicitado en el Informe inicial (1.140 plazas escolares).

TEMA P.E.C.M.A.:

Recientemente se ha aprobado definitivamente el Plan Director Sectorial de
Equipamientos Comerciales de Mallorca que exige en su articulo 25 unas reservas
en los Suelos Urbanizables mayoritariamente Residenciales. Estas reservas se
analizan en capitulo aparte mas adelante.



CONCLUSIONES:

Todo lo anterior acredita la capacidad urbanistica de los terrenos de Son Puigdorfila
Sud para aportar suelo requerido no solo desde el Plan General sino desde otros
instrumentos de planeamiento y organismos para ser destinados a Espacios Libresy
a Equipamientos, Docentes, Comerciales y Administrativos adecuados no solo para
la poblacion prevista y aprobada en la Adaptacién del Plan General al Plan Territorial
en materia de crecimiento, sino a la poblacién periférica de barrios colindantes, asi
como al resto de Palma. Todo ello ademéas de aportar suelo apto para un uso
residencial destinado a vivienda tanto libre como de proteccion oficial, dada la
demanda existente.

Este conjunto de Equipamientos no lucrativos, que incluyen el Docente, la Plaza de
Toros y unareserva (22.516 m2) , junto con los diversos Espacios Libres de ambito
local (26.660 m2) y Sistema General de Espacio Libre deducidos los accesos
(59.818 m2), aportan suelo publico utilizable que, al margen del viario y las
explanadas de aparcamiento previstas en la L.U.l.B , abarcan un area de 108.994
m2 respecto a 250.606 m2 totales, un 43,5 % del ambito, sin incluir las parcelas de
Equipamientos Privados (6.499 m2)

Las zonas de viales con sus aparcamientos (37.862 m2), asi como las explanadas
de aparcamiento en suelo de dominio publico ajenas al viario, requeridas en la
L.U.1.B (19.091 m2), aportan otros 56.953 m2 de suelo de cesion.

La solucién presentada en la version anterior, sometida a los Informes Técnico y
Juridico de fecha 11-12-2017 y 8-02-2018 respectivamente, fue modificada para
subsanar todo lo establecido en dichos informes, adaptar el PAU a los
requerimientos de la L.U.1.B. y otras normas de aplicacién sobrevenidas.

En esta version como se ha dicho se subsanan una serie de deficiencias y errores
materiales detectados en el Informe de fecha 30-11-2018 y se ajusta a los
requerimientos del P.E.C.M.A. en relacion con el uso Comercial, entendido como un
uso Terciario, no de Equipamiento, por lo que se hace necesario acogerse al articulo
75 de las Normas urbanisticas del Plan General de Palma para poder darle acogida,
como se explica mas adelante.

Por ello, como las veces anteriores, se adjunta a esta Memoria un Anejo en el que se
sefala como se subsana cada requerimiento técnico, a fin de facilitar la tramitacion
del Expediente.

1.1.3. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL S.U.N.P. 24-01:

Es importante recordar una vez mas que este Suelo Urbanizable No Programado se
encuentra reconocido en el Plan General de Palma, en el Plan Territorial de Mallorca
y en la Adaptacion Parcial del Plan General de Palma al Plan Territorial en materia
de crecimiento en virtud de la Sentencia 293 de la Sala de lo Contencioso
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares, Autos

308/99, de 4-04-2003, ya que estaba reconocido como tal en la Aprobacion
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Provisional del Plan General de 1989 y que sin embargo fue excluido junto con otros
en la Aprobacién Definitiva, lo cual fue objeto del citado Contencioso-Administrativo.

Segun esta Sentencia, todos y cada uno de los Suelos Urbanizables Programados y
los No Programados que se relacionan en la Pag. 9 de la misma habian logrado en
el afio 2000 aprobar el inicio de su desarrollo gracias a lo determinado en la
Disposicion Transitoria 72 de las D.O.T., cosa que no pudieron hacer los terrenos de
Son Puigdorfila Sur por estar con el Contencioso en marcha pendiente de Sentencia.
En dicha Sentencia se recalca que los peritos actuantes estimaron que todos esos
terrenos urbanizables aprobados eran merecedores de ser desclasificados en base a
los criterios utilizados en la Aprobacién Definitiva del P.G.O.U. de 1998, criterios que
la misma Sentencia considera NO APLICABLES al Urbanizable No programado 24-
01 de Son Puigdorfila Sur, que merecia ser urbanizado.

En consecuencia, la Sentencia devolvido por tanto a los terrenos de S  on
Puigdorfila Sur la consideracion de Urbanizables No Programados que tenia en
la Aprobacion Provisional. Y se la devolvia afecha  de la Aprobacion Definitiva
del P.G.0.U (1998). Pero cuando eso ocurrié nos encontrabamos ya en el afio 2003
y no fue ya posible volver el tiempo atras para ser incluidos en el cupo de terrenos
que en 2000 se habian acogido a este listado de “terrenos prioritarios” de la
Disposicion Transitoria 72 para iniciar su desarrollo, el cual se encuentra ya finalizado
en la mayoria de los casos.

A dia de hoy nadie discute la aptitud de los terrenos de Son Puigdorfila Sud para ser
desarrollados, y prueba de ello es que los terrenos de este Suelo Urbanizable No
Programado 24-01 han sido incorporados integramente y de forma indiscutible al
listado de urbanizables a incluir en las 211,53 Ha de crecimiento previstas en el
P.T.l, dada su situacion preferente por estar dentro de la Via de Cintura, rodeados
por completo de Suelo Urbano y cuyo desarrollo potencia el adecuado remate de las
zonas urbanas perimetrales colindantes.

La documentacion de la Adaptacion Parcial del P.G.O.U al P.T.l en materia de
Crecimiento Residencial incluye INTEGRAMENTE estos terrenos y les impone unas
prescripciones acerca de donde situar las zonas unifamiliares y donde aconseja
preservar en lo posible la masa arbdérea, como se detalla a continuacion:

- Peralelaboracio del Pla Parcial s'haura de tenir en compte en la mesura que
sigui possible la conservacié de la vegetacié existent composta per pinar i
garriga, especialment en la zona sud-oest devora al torrent de Sant Magi.

- Per tal de minorar l'impacta visual es crearan zones verdes a I'area de major
intervisibilitat, situada al guadrant nord-oest. En relaci6 amb els usos
incompatibles a la esmentada area nomeés es permetra la ubicacio de zones
d'ds residencial unifamiliar.
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En esta Memoria de P.A.U. se presentan las modificaciones y ajustes exigidos en los
informes mencionados en el apartado anterior y en la normativa sobrevenida o, en su
lugar, se aportan las oportunas justificaciones que permiten cumplimentar todos y
cada uno de los requerimientos técnicos del Informe, ademas de las exigencias
establecidas en los Informes solicitados en su dia a otros organismos.

1.2. ENCARGO, EMPLAZAMIENTO y PROCESO DE GESTION
1.2.1 ENCARGO

Se redacta el presente Programa de Actuacion Urbanistica del sector Urbanizable
No Programado num. 24-01 denominado "Son Puigdorfila Sud” en el Termino
Municipal de Palma por encargo de D. Miguel Ramis Clar, con DNI 41.360.934-B, y
domicilio en Calle Miguel de los Santos Oliver n°® 7 A bajos, el cual actia en nombre
y representacion de la sociedad “Son Puigdorfila Sud S.L.” con CIF B-57.266.926,
con el mismo domicilio, con poder notarial n® 1866 del Notario D. José A. Herrero de
Lara, de 2 de Abril de 2004, y que a su vez representa a los copropietarios que
representan el 87,601% de los terrenos, en virtud de los poderes notariales que se
adjuntaron. Los demas copropietarios han mostrado su voluntad de adherirse al
desarrollo urbanistico planteado en este P.A.U., lo que sera planteado en forma
dentro de la correspondiente Junta de Compensacion para el desarrollo del
Poligono.

Mas adelante se justifica la superficie real del Po ligono tal como quedd
definida en fecha 22 de octubre de 2003 por la Ofic  ina Técnica de Control de
Planeamiento, cuando se detectd un error en el graf  iado de los linderos con
respecto a la urbanizacién Sa Teulera. Entotal so n 250.606 m2.

La relacibn de Propietarios y coeficiente de partic ipacibn que se
presentaron en su dia son los siguientes,

Parcela 1: José M2 Sastre Juan 8.030 m2 3,204 %
Parcela 2: José M2 Sastre Juan 54.117m2 215 95%
Parcela 3: Hnos. Riera Sastre y

Sabater Riera 60.725 m2 24,231 %
Parcela 4: Hnos. Sastre Alzamora 96.662 m2 38,571 %
Parcela 5: Promociones Reina 28.349 m2 11,312 %
Parcela 6: GESA-ENDESA 1.400 m2 0,559 %
Parcela 7: Consell Insular 1.32 3m2 0,528 %
TOTAL: 250.606 m2 100, 00 %

A dia de hoy se han producido circunstancias que ha  n modificado esta
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participacion de la siguiente manera:

Parcela 1: Urbanizacion Son Fila 2005 SL 8.030 m2 3,204 %
Parcela 2: Urbanizacién Son Fila 2005 SL  54.117 m2 21,595 %
Parcela 3: Hnos. Riera Sastre y

Sabater Riera 60.725m2 24,231 %
Parcela 4: Hnos. Sastre Alzamora 96.662 m2 38,571 %
Parcela 5: Promociones Reina 28.349m2 11,312 %
Parcela 6: Son Puigdorfila Sud S.L . 1.400 m2 0,559 %
Parcela 7: Son Puigdorfila Sud S.L 1.323m_2 0,528 %
TOTAL: 250.606 m2 100,00 %

1.2.2. EMPLAZAMIENTO

La zona afectada es el Suelo Urbanizable No Programado 24-01 denominado Son
Puigdorfila Sud, cuyos limites fisicos son: Por el Norte la Calle Albo6 (salida del
Colegio de Madre Alberta) colindante con la Unidad de Ejecucion U.E. 24-02, hoy ya
suelo urbano edificado destinado a equipamiento S2b y espacios libres municipales
(E.L.1c 24-07-P y E.L. 1a 24-08-P). Por el Suroeste y Sur, con la Urbanizacion Sa
Teulera, ya desarrollada y en fase final de modificacién del Plan General para ser
considerada como Suelo Urbano , destinada a suelo residencial, mediante parte de
un Sistema General de Espacio Libre por donde discurre el torrente de Sant Magi.
Por el este y Sureste se limita con la Urbanizacion “Es Barranch”, ya consolidada, y
con el Colegio de San Cayetano. Finalmente, por el Noroeste y Oeste los terrenos
lindan con la Via de Cintura mediante otro tramo de la franja de Sistema General de
Espacio Libre mencionada que actia como barrera verde

El @mbito definido en el P.G.O.U. constituye una clara “unidad urbanistica
integrada ", ya que tiene en las zonas urbanas perimetrales la dotacion de servicios y
eguipamiento suficientes para garantizar la satisfaccion de las demandas propias de
la poblacion o de las actividades que se preven, asi como son totalmente factibles
las obras de infraestructuras necesarias para la insercion de las mismas en el
momento de su puesta en servicio. A su vez, este desarrollo urbanistico aportara a
la ciudad de Palma un importante y extenso Sistema General de Espacio Libre
Puablico incluido en su ambito, asi como una dotacion de Equipamiento Docente
importantes.

El perimetro y superficie se detallan més adelante, ya que se realiz6 una
subsanacién de error material en el afio 2003.
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1.2.3. PROCESO DE GESTION Y MODIFICACIONES INTRODUCIDAS PARA
CUMPLIMENTAR LOS REQUERIMIENTOS

Alo largo de todos estos afios en que no era posible seguir tramitando el Expediente
a causa de la no adaptacion del P.G.O.U. al P.T.l. en materia de Crecimiento
Residencial, se fueron desarrollado numerosas conversaciones con los diversos
responsables politicos de los diferentes Consistorios que han conformado el
Ayuntamiento de Palma, en reuniones realizadas conjuntamente con los Servicios
Técnicos encargados de la supervision del proceso, como consecuencia de las
cuales se han ido presentando de forma continua borradores de trabajo (sin
tramitacion via Registro) que llevaron a la propuesta presentada en Enero de 2015,
la cual ahora se modifico a causa de lo requerido en su dia en los Informes Técnico y
Juridico de fechas 11-12-2017 y 8-02-2018 respectivamente. Esta Ultima version se
adapta al Informe Técnico més reciente de fecha 30-11-2018 junto con el de 11-11-
2018 de Mobilitat.

De esta forma en todo momento se han tenido en cuenta los factores y
condicionantes consensuados con el Ayuntamiento. Esta dltima version introduce
todos los requerimientos de los informes arriba relacionados y a las aclaraciones
solicitadas sobre los mismos.

Se acompafia un nuevo Estudio de Trafico, redactado por el Ingeniero de Caminos
D. Juan José Lemm, siguiendo lo sefialado en el Informe de Mobilitat antes
mencionado y las directrices emanadas de la Direccion Insular de Infraestructuras y
Movilidad del Consell Insular de Mallorca Con ello queda patente que es viable la
accesibilidad cumplimentando todos los requerimientos teniendo en cuenta no sélo la
edificabilidad autorizable, sino la implantacién de unas dotaciones escolares y
comerciales.

En la presente propuesta, este Ingeniero ha revisado el acceso desde la Via de
Cintura y demas puntos criticos, que pueden ser posteriormente detallados a un nivel
mas de disefio dentro del Plan Parcial y en el Proyecto de Urbanizacion. Resta
anicamente la Modificacion de la Zona Verde de Es Barranch, que ha de ser objeto
de Modificacion Puntual del Plan General y queda justificada porque, siendo
totalmente necesaria, se ha compensado con creces la superficie que se elimina
gracias al incremento extra de zonas verdes desarrolladas en el P.A.U. segun se
acredita en esta Memoria y en un plano adjunto complementario.

En una anterior version ya se elimind todo acceso a través de Sa Teulera, ya que era
redundante desde la propuesta de acceder desde la Via de Cintura. Este acceso de
Sa Teulera afectaba al torrente, a zonas verdes y a una parcela de equipamiento del
ambito del Plan Parcial de Sa Teulera, hoy suelo urbano.

El acceso directo que se propuso en la version anterior, desde la Via de Cintura,
permitia pues acceder ya sin problemas al poligono: Las consultas realizadas en el
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Departamento de Carreteras, han modificado el entronque directo que se proponia
por otro mas largo dese una rotonda exterior, con lo que no se interfiere con el tréfico
de la Via de Cintura en lo que se refiere al acceso de entrada.

En el presente P.A.U. se deja pendiente de posteriores estudios considerar la
posibilidad de conectar la trama viaria del P.A.U. con un vial privado lindante con uno
de los linderos en la zona Sureste, perteneciente al Colegio de San Cayetano, ya
gue en principio ese vial privado no es necesario para la accesibilidad y ello podia
condicionar la gestion. En caso de ser interesante esta propuesta a efectos de
trafico para el Ayuntamiento y los colegios, en el Plan Parcial se puede estudiar un
sistema de implantar la conexién de dos viales separados por un muro.

Se han ajustado anchos de viales en base a lo requerido en el Reglamento de la
L.O.U.S., introduciendo ademas carriles bici que permiten enlazar con los existentes
en las zonas colindantes.

Se ha reformado la ubicacién de la prevision de equipamientos establecida en la
L.U.l.B. y lo que fuera de aplicacion del Reglamento de la L.O.U.S., siguiendo los
criterios de Gerencia de ubicar el uso residencial plurifamiliar de forma mas cercana
a Es Barranch y el Colegio de san Cayetano. Dado que la eleccién de los usos
aplicables esta en funcion de lo que requiera la Administracion, parece mas oportuno
ubicarlos agrupados en la proximidad de la Zona Verde correspondiente al Sistema
Local, en un entorno mas apropiado para vincular el Equipamiento con la zona verde
y favorecer, por proximidad, la posibilidad de interconectar usos. Se ha respetado el
requerimiento de suelo destinado a uso docente.

Se establece una parcela de equipamiento de cesion en lo que fue la antigua plaza
de toros, elemento catalogado, y otra de reserva.

Finalmente, se han uniformado y adecuado las zonificaciones a las existentes
actualmente en el P.G.0.U, reduciendo alturas en todo el ambito, que pasan a tener
en residencial plurifamiliar 4 plantas (E4g) tal como se planteaba en el Informe
Técnico, tomandolas de entre las contenidas en las Normas Urbanisticas del Texto
Refundido del P.G.O.U. de 2006.

Las diferentes modificaciones introducidas, mas det alladas, se desarrollan en
cada capitulo.

Todo lo afectado en esta version del P.A.U., de ser informado favorablemente, se

desarrollara posteriormente en el correspondiente Plan Parcial, simultaneamente con
la modificacion puntual exigible para el acceso en el perimetro desde Es Barranch.
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1.3. INFORMACION URBANISTICA

1.3.1. PLANEAMIENTO:
Se han aplicado:

Los contenidos del Plan General de Ordenacion Urbana de Palma que prevén este
suelo como Urbanizable No Programado

Las determinaciones del Plan Territorial de Mallorca que incluye su superficie de
crecimiento recogida en la Norma 6, asi como las regulaciones establecidas en la
Normas 7 y 9 en lo que fuere de aplicacion.

Las determinaciones de la Adaptacion Parcial del P.G.O.U. al P.T.I. en materia de
crecimiento establecidas para este suelo.

La Ley 12/2017 de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares (L.U.I.B.)

Las determinaciones del Reglamento de la Ley 2/2014 de Ordenacién y Uso del
Suelo en lo que fuere aplicable compatible con la L.U.1.B.

En el Plan Parcial se complementaran las exigencias de mas detalle que
entendemos no tienen cabida en este instrumento.

1.3.2. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE HOMOGEN IZACION

La justificacion se basa en el contenido del Capitulo IV de la Memoria del Plan
General y la atribucion de Coeficientes de Sector que se hace en el mismo. Se
analizé comparativamente con otros urbanizables a fin de determinar un Coeficiente
de Sector que servira a su vez para la obtencién de los diferentes Coeficientes de
Homogenizacion.

Los coeficientes de sector responden a una “valoracion subjetiva” segun apartado 2.
Memoria justificativa de la asignacion de los diferentes coeficientes. Pag. 220. Se
basa preferentemente en tres criterios son:

1.-Situacién proxima o lejana respecto a sistemas generales y/o elementos urbanos.

En nuestro caso, la relacion con la Via de Cintura es inmediata. Lateralmente los
terrenos estan limitados por dos vias de penetracion hacia Palma, el Cami de Son
Rapinya y el de Génova. La accesibilidad desde la Via de Cintura es posible, y
afortunadamente se realiza en la zona en que ésta adquiere un carril mas a partir de
sa Teulera, ascendente, por lo que los problemas de velocidad de trafico son
superables.

Es un factor favorable para una zona residencial la colindancia con la zona de
colegios de Palma, independientemente del propio equipamiento escolar publico a
desarrollar.
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A su vez los terrenos disponen de una gran superficie de Sistema General de
Espacio Libre, ya superior al 20% exigido en el Plan Territorial, que se desarrollaria
incluida en este P.A.U y Plan Parcial, lo que conlleva aportar a la ciudad un elemento
de esparcimiento importante.

2.-Caracteristicas del suelo (llano, en pendiente...) y costes de urbanizacion (altos,
medios, bajos).

En Son Puigdorfila Sud se dan dos zonas de suelo. Llano junto al Cami de Son
Rapinya y en pendiente en la vaguada colindante con Sa Teulera. Por tanto, se
estima mas adecuado evaluarlo como terreno en pendiente y estimar con ello costes
medios de urbanizacién. La presencia de lineas de alta y media tension que precisan
ser soterradas es un factor a considerar en los costes.

3.-Circunstancias de orden de importancia (alto, medio, bajo) en la estrategia de
desarrollo funcional del P.G.O.U.

Esta zona se caracteriza por haberse convertido en el dltimo terreno urbanizable de
uso residencial pendiente de desarrollo dentro de la Via de Cintura, rodeado de
Suelo Urbano en todo su restante perimetro, por lo que interesa completar la tramay
resolver con ella algunos problemas de 'cul de sac' de las urbanizaciones colindantes
0 de acceso a la zona escolar de San Cayetano.

El desarrollo de este Urbanizable aportara una extensa superficie de Sistema
General de Espacio Libre en una zona cuyo abandono como uso agricola lleva a un
progresivo deterioro. A dia de hoy, se puede estimar un valor urbanistico Medio-Alto
en la estrategia del Plan. Se puede considerar ademas que actuara como un impulso
para la creacion de puestos de trabajo. Esto se confirma al haber sido incluido sin
limitaciones de superficie en la Adaptacion Puntual del Plan General al Plan
Territorial en materia de Crecimiento Residencial.

Hay que recordar aqui las determinaciones de la Sentencia mencionada en el
Apartado Introduccion y Antecedentes de este escrito, donde se menciona
expresamente en base a los informes periciales contenidos en Autos, la singularidad
de este emplazamiento referida especialmente a una estrategia de desarrollo en
relacion con otros terrenos menos merecedores de ello.

Finalmente, se recoge en la Ficha la aplicacion de un Coeficiente de Sector de
0,3587, valor en linea de terrenos comparables y promediables en algunos
paradmetros como es el caso de Sa Teulera Ill (143.704 m2 lucr.), S.U.P./22-01=
0,3771, Montesion (51.667 m2 lucr.) , S.U.P./33-01 = 0.3169; Génova (73.878 m2
lucr.) , S.U.P./18-01= 0,3360., cuyo promedio ponderado es 0,3537. Ello lleva a la
obtencion de los correspondientes Coeficientes de Homologacion expresados en la
adjunta Ficha.
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1.3.3. SUPERFICIES AFECTADAS. DATOS DE LA FICHA P.G .0.U. y DATOS
REALES.

En base al cuadro de Suelos Urbanizables No Programados modificado y aprobado
por el Plano del Ayuntamiento en sesion de 25-09-2003 en cumplimiento de la
Sentencia 293 del Tribunal Superior de Justicia de Baleares de 4 de abril de 2003, el
ambito objeto de ordenacion que se propone tendria una superficie aproximada de
23,5300 Has. de las cuales 5,3602 Ha estan destinadas a Sistema General de
Espacio Libre, (Ficha SGEL/P J-P 24-01-P del Plan General) y el resto 18,1698 Ha.
constituyen Suelo lucrativo.

Al examinar el plano realizado en fecha 22 de octubre de 2003 por la Oficina Técnica
de Control de Planeamiento se detectd un error en el grafiado de los linderos con
respecto a la urbanizacion Sa Teulera.

Se realiz6 una medicién correcta teniendo en cuenta los linderos exactos con Sa
Teulera, ya que la linea eléctrica de 66.000 Voltios esta integramente en terrenos de
Son Puigdorfila Sud y no en terrenos de Sa Teulera como grafié el Ayuntamiento.
Tras haber solicitado en fecha 13 de enero de 2004 la subsanacién de este error, por
el Departamento de Tramitacion de Planes y proyectos, se emitié un informe el 23 de
Marzo de 2004 con Referencia PLX03/135 donde se reconoce la existencia de este
error y que la nueva propuesta de limite_“debe ser asumida en el instrumento de
desarrollo del ambito, esto es el PAU”.

A su vez se detectd un pequeiio error en la zona de Calle Albé, donde el limite del
S.U.N.P. no sigue la curva del vial.

Realizada en el plano adjunto esta correccion de errores resulta finalmente que las
5,3602 Ha de Sistema General de Espacio Libre J-P 24-01-P previstas en la
correspondiente ficha del Plan General, de cesion obligatoria, se propone que se
conviertan en 6,1074 Ha, casi un 14% de incremento. Con ello se rellena la franja no
incluida que estaria entre el lindero real entre Sa Teulera y Son Puigdorfila Sud y el
gue se grafio errbneamente. Por su parte, las 18,1698 Ha de suelo destinado a Plan
Parcial realmente son 18,9532 Ha, lo que representa un incremento de 7.834 m2 lo
que representa un 4,3%. El total del ambito afectado por el S.U.N.P. es pues de
25,0606 Ha.

1.3.4. JUSTIFICACION DE LA SUFICIENCIA DE TERRENOS DESTINADOS A
SISTEMA GENERAL DE ESPACIO LIBRE DE CESION.

El Espacio Libre S.G.E.L/P J-P 24-01-P, que tiene prevista en su correspondiente
Ficha una superficie de 53.602 m2 y que realmente tiene 61.074 m2, se cre6 para
constituir precisamente una barrera de proteccién acustica proyectada desde el

propio Plan General, denominada “Anillo Verde”, aambos lados de la Via de Cintura,
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con calificacion EL1d a desarrollar por gestion privada dentro del S.U.N.P Son
Puigdorfila Sud. Ello demuestra la prevision del Plan General para que los terrenos
sean destinados al uso de vivienda, protegiéndolos del ruido de la via rapida. No se
trata de ningun "Corredor Verde" ni "penetracion” desde la periferia urbana hacia el
centro de la ciudad, ya que limita por el Noroeste con el corte asfaltado de la Via de
Cinturay acaba dentro del torrente en Son Puigdorfila, sin llegar siquiera a enlazar al
Sureste con el torrente completamente urbanizado y canalizado en Paseo del
Ecuador, que prosigue enterrado en la zona del Tenis Club.

Esta superficie cumple la determinacion de la Norma 9 del P.T.M. que exige que los
suelos de nuevo crecimiento residencial, y éstos se consideran como tales desde la
Adaptacion Puntual de P.G.O.U., reserven el 20% del &mbito para Sistemas
Generales. En nuestro caso, 250.606 m2 x 20% = 50.121,20 m2, con lo que la
prevision exigida se supera en 10.953 m2, casi un 22% extra.

Como se ha dicho, en Son Puigdorfila Sud y segun la ficha del E.L. J-P 24-01-P esta
franja de proteccion verde se prolonga adosada al Torrente de Sant Magi, pero
segun se observa en la cartografia del P.G.O.U. esta delimitacion no alcanza a
proteger totalmente el cauce del torrente, ya que se detiene en cuanto desciende
hacia Son Espanyolet. Vemos sin embargo que esta proteccion ambiental seria uno
de los objetivos de las Condiciones establecidas en la Adaptacion Puntual del
P.G.0O.U. al P.T.M en materia de Crecimiento residencial relativo a estos terrenos,
como se ha explicado anteriormente y leemos de nuevo.

"Per a I'elaboracio del Pla Parcial s'haura de tenir en compte en la mesura gue sigui
possible la conservacié de la vegetacidé existent composta per pinar i garriga,
especialment en la zona sud-oest devora al torrent de Sant Magi."

Por ello se ha propuesto la ampliacion de la franja verde, en principio definida por el
Sistema General, ampliandolo como Espacio Libre local del propio P.A.U. y Plan
Parcial, ya que los otros limites del Sistema General no son modificables al estar
determinados en la Ficha del Plan General. Este espacio Libre se prolonga alo largo
del torrente, hasta su encuentro con terrenos de San Cayetano, y el torrente ya
canalizado, creando asi una franja de proteccion del cauce paralela a su eje.

Esta franja a su vez es colindante con el Espacio Libre de la Urbanizacién
colindante, Sa Teulera, sin solucion de continuidad, que a su vez enlaza con la zona
verde de la Urbanizacién Son Dureta (EL1c/24-01) donde el torrente circula entre la
mencionada zona verde y un vial situado en el limite de la propiedad privada del
Colegio San Cayetano, presentando en esta zona un acantilado de gran atractivo.

Esta franja de terreno, que en base a la delimitacion del Sistema General en el
P.G.O.U. podria destinarse a un posible uso lucrativo, en su lugar se destina a
Espacio Libre del P.A.U. y Plan Parcial.

Ello permite compensar ciertas reducciones en Espacios Libres necesarias para
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mejorar los accesos: Por una parte, en el Espacio Libre de Es Barranch, en el
exterior del &mbito del S.U.N.P. 24-0, que afectaa 1.787 m2, y por otra los otros dos
accesos desde la Via de Cintura que atraviesan el S.G.E.L. que suman un total de
904 + 352 =1.256 m2.

Con ello el total de 26.660 m2 de Espacios Libres que se propone cumple
sobradamente con la superficie exigida en la L.U.l.B. y en el Reglamento de la
L.O.U.S., y compensa a su vez los terrenos afectados en Es Barranch y en el
S.G.E.L.(3.043 m2) como se demostrara numéricamente mas adelante.

El torrente actualmente evacua las aguas de practicamente todo el sector, y a su vez
es utilizado como evacuacion de aguas pluviales de la Urbanizacién Sa Teulera,
como resultado del Proyecto de Urbanizacion que se aprobé en su dia. EI mismo
sistema se propondra para la evacuacion de pluviales, también en esta urbanizacion,
previa autorizacion de los organismos competentes.

En esta zona colindante con Sa Teulera se concentra parte de la masa boscosa a
proteger en base a la Norma 7.7 del Plan Territorial y en base a las determinaciones
de la Adaptacion Parcial del P.G.O.U de Palma al Plan Territorial de Mallorca en
materia de Crecimiento Residencial como se trascribe mas arriba. El resto de las
zonas de interés se protege situando los espacios libres o ajardinados en el disefio
recogido en el Plano de Ordenacion propuesto, segun las determinaciones del
Estudio Ambiental realizado en su dia, y que sera objeto de revision.

Todo ello conlleva una IMPORTANTE INTEGRACION PAISAJISTICA, que unida al
respeto de la zona de bancales donde se ubica otro espacio libre, crea una zona de
esparcimiento de casi 9 H.A.

Como ya se ha adelantado, ademas del Sistema General de Espacio Libre
mencionado y de los terrenos que se han de dedicar a zonas verdes de la
urbanizacién en base a la L.U.I.B. y del Reglamento e la L.O.U.S., existe una zona
de Espacio Libre, fuera del Ambito y también dos franjas del Sistema General de
Espacio Libre sobre los cuales se hace necesario realizar accesos, consecuencia de
no haber existido en el viario del Plan General ninguna prevision de accesibilidad a la
zona

CUADRO DE SUPERFICIES UTILIZADAS FUERA DEL AMBITO DE ACTUACION, COMPENSADAS
CON ZONA VERDE EN SON PUIGDORFILA SUD.

1.- ACCESO POR EL1C 24-06-P Afecta a 1.787 m2
2.- ACCESO ENTRADA POR EL S.G.E.L. PJ-P 24-01 P Afectaa 904 m2
3.- ACCESO SALIDA POR EL S.G.E.L. PJ-P 24-01 P Afectaa 352 m2
TOTAL, Afecta a 3.043 m2

La superficie de Sistema General de Espacio Libre prevista en la Ficha del S.U.N.P.
24.01 es de 53.602 m2. En realidad, existen 61.074 m2 dado el error de linderos
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existente. Este incremento bastaria por si mismo para compensar los 904 + 352 =
1.256 m2 que se destinan a dos franjas de viales que acceden al ambito. No
obstante, estos metros cuadrados se van a compensar con Espacios Libres de
ambito local dentro del ambito a desarrollar, como se indica a continuacion.

La superficie de Zona Verde exigible segun el Art. 43.4. de la L.U.I.B. en Son
Puigdorfila Sud, en base a la edificabilidad residencial de la Ficha adjunta es de
(105.910,61/100) x 20 m2/m2 =21.182,12 m2. El 10% del ambito afectaria solo a la
zona ajena al S.G.E.L., 189.532 m2, ya que no tiene sentido crear zonas verdes
como prevision de otras zonas verdes.

Sia esta superficie de 21.182,12 m2 de Espacios Libres de Sistema Local exigible le
afiadimos los 3.043 m2 de superficie afectada en las zonas verdes fuera del ambito,
sean de Sistema General o de Espacios Libres de Suelo Urbano o del Plan Parcial
de Sa Teulera, resulta que deberian destinarse a Espacios Libres dentro del ambito
de Son Puigdorfila Sud un total de 24.225,12 m2.

En la presente propuesta de P.A.U., sobre la zona afectada de Son Puigdorfila Sud
sin incluir el Sistema General se ha previsto finalmente un total de 26.660 m2
destinados a Zonas Verdes del poligono, con lo que se cubre no solo la exigencia en
funcién a la edificabilidad residencial, sino que se supera la compensacion por las
modificaciones en zonas exteriores.

Se observa una merma de suelo destinado a Espacio Libre en relacion a la superficie
establecida en la version anterior. Ello es resultado de la exigencia de la L.U.l.B. en
su articulo 43.4.c, relativo a aparcamientos, que exige la creacién de espacios de
dominio publico ajeno a la red viaria donde situar mas del 50% de las plazas de
aparcamiento exigibles, que son nada menos que 1 por cada 100 m2 de edificacion,
residencial o de equipamientos. Ello implica, en el caso que nos ocupa, destinar
19.089 m2 de suelo a aparcamiento, ademas del suelo destinado a viales con sus
aparcamientos. Estas explanadas de aparcamiento se han ubicado preferentemente
donde antes habia parcelas de equipamiento privado, parte de espacios libres, y
parte de equipamiento no lucrativo. Si esta exigencia de la L.U.l.B. desapareciera por
algun motivo durante la tramitacion del PAU o del Plan Parcial, se recuperaria suelo
dotacional y suelo de esparcimiento.

El Promotor acreditara en el Plan Parcial los compromisos con los organismos
afectados para la realizacion de las obras fuera del &mbito de actuacion.

1.3.5. USOS A DESARROLLAR EN ESTE S.U.N.P. SEGUN P .G.O.U.:

Sibien mas adelante se justificara la oportunidad del desarrollo urbanistico de estos
terrenos, se introducen aqui los parametros reguladores de dicho desarrollo:

Los usos no admitidos en el Cuadro de Suelos Urbanizables No Programados del

Plan General son: secundario y terciario, por lo que se admiten vivienda unifamiliar,
vivienda plurifamiliar y equipamientos.
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Por tanto, el Programa de Actuacion Urbanistica que aqui se presenta se ajusta a les
determinaciones del Plan General de Palma, por cuanto los usos lucrativos que se
proponen son residenciales (basicamente plurifamiliares) y sus equipamientos segun
las definiciones del propio Plan General y de acuerdo con la relacién de usos
incompatibles del mencionado cuadro del Anexo Il de les Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana de Palma.

La aprobacion inicial del Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de
Mallorca exige colocar equipamiento comercial en los nuevos suelos urbanizables.
El calculo de la previsidon exigida en estos suelos se establece en el articulo 25.

Se trata de un uso TERCIARIO, no admitido. Sin embargo, el articulo 75 de las
Normas Urbanisticas del Plan General admiten la posibilidad de una cierta
proporcién de implantacion de otros usos no admitidos en un Poligono. Esto se
analiza mas adelante.

La Adaptacion Parcial del P.G.O.U. de Palma al Plan Territorial en materia de
crecimiento recoge la limitacién establecida en el Plan Territorial Insular de Mallorca,
Norma 7.4, que limita la densidad de poblacion a 120 Habitantes/ha, referidas al
suelo del ambito excluido el Sistema General.

En este caso, al haber considerado como Sistema General un total de 6,1074 Ha se
realiza el calculo en base a 18,9532 Ha x 120 Hab/Ha = 2.274 habitantes.

Por su parte la Norma 7.5.b del Plan Territorial especifica que el nUmero maximo de
viviendas a realizar en el suelo urbanizable o apto para la urbanizacion que no tenga
limitado el nimero maximo de viviendas, este maximo sera de una vivienda por cada
100 m2 edificables de uso residencial, lo que en el presente caso lleva a un maximo
de 989 viviendas. Si aplicamos la relacién de 3 habitantes por vivienda el total es de
758 viviendas, muy inferior.

Las zonificaciones elegidas nos llevan realmente a un nimero de viviendas menor, al
aplicar el indice de Intensidad de uso Residencial en cada zona:

Plurifamiliar E4g 62.694 m2 de suelo. = 724 viviendas
Unifamiliar 12b 11.209 m2 de suelo = 14 viviendas
Edificio Catalogado 489,67 m2 edif. 4 viviendas

Total 742 viviendas, inferior a 758, admitidas en el P.T.M.

Dado que se ha aplicado el indice a manzanas completas, antes de realizar una

parcelaciéon, en aplicacion del Art. 90 de las Normas urbanisticas del P.G.O.U.

podrian resultar mas viviendas plurifamiliares, sin que nunca se supere el maximo de

la ficha.

En relacion a las reservas de Sistemas Generales y a la compatibilidad de la futura
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ordenacion con los sistemas de la estructura general del territorio, el P.G.O.U.
incluye el Sistema General de Espacio Libre 24-01-P.

Esta superficie es ahora de 6,1074 Ha, lo que respecto al total de 25,0606 Ha del
sector representa un 24,37%, valor superior al 20% exigible desde la Norma 9 del
Plan Territorial, aprobado definitivamente el 13 de Diciembre de 2004.

1.4. CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO
1.4.1. ACCESIBILIDAD:

El acceso actual se produce a través de la Calle Albo, que a su vez es la salida del
Colegio Madre Alberta bajo la Via de Cintura. Actualmente existe la Unidad de
Ejecucion 24-02 situada entre Calle Alb6 y Camino de Son Rapinya, con su
correspondiente dotacion de servicios y se ha ejecutado un edificio de equipamiento
S2b. En esta zona existen por tanto ahora tres enlaces o conexiones con el Camino
de Son Rapinya: la interseccion entre Calle Albé y Camino de Son Rapinya, cercana
a la rotonda con Avenida Picasso (Placa Llag Blau), la nueva Calle publica que une
perpendicularmente la calle Alb6 con Camino de Son Rapinya, y un tercer vial
privado paralelo al anterior, mas cercano a la Via de Cintura.

En segundo lugar, para mejorar la conexion con las tramas urbanas colindantes y
hacerlas permeables entre si, en lugar de tener urbanizaciones aisladas y
desconectadas, se propuso usar la pequeia parcela de equipamiento deportivo
EQ2b/DP-P 24-02-P de 2.185 m2 existente en la Urbanizacion Es Barranch. Esta
soluciéon no se consider6 adecuada en los Informes Técnicos emitidos, ya que
introducia trafico rodado en un vial de escasa anchura, Unico acceso a la zona
urbana de Es Barranch. Por ello los Servicios Técnicos propusieron en su dia la
utilizacion del espacio central de la zona de Espacio Libre E.L.1c-24-06-P, la cual
esta totalmente hundida respecto al viario y parcelas colindantes, para crear una
zona de acceso Yy jardines laterales apropiados para acceder desde Avenida Picasso.
Este acceso fue cuestionado en el Informe de Mobilitat por su proximidad a la
rotonda de Cami de Son Rapinya, por lo que se ha adoptado el criterio propuesto por
Mobilitat, consistente en enlazar directamente con la calle Pensament, lo que se
mantiene en esta actual propuesta.

El acceso de entrada y el de salida, conectados paralelamente a la Via de Cintura
estan especialmente recomendados en el Estudio de Trafico del Ingeniero Sr. Lemm
y cuenta con el visto bueno previo de los técnicos de la Direccion Insular de
Infraestructuras y Movilidad del Consell Insular de Mallorca .

Ya anteriormente se anul6 toda conexion con Sa Teulera. Siguiendo la propuesta de
Gerenciay de los Servicios Técnicos, tras un estudio del Ingeniero sr. Lemm, se ha
perfeccionado el modo de penetracion de acceso colindante a la Via de Cintura que,
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junto con el que ya estaba proyectado de salida, constituyen los dos puntos
principales de enlace adyacentes, aunque no cruzados con la via de circunvalacion,
con lo que los problemas de accesibilidad desaparecen.

Este vial de acceso es paralelo a los tres carriles de la Via de Cintura y no
interconecta con ella, sino que se inicia en la Rotonda de acceso a Sa Teulera desde
la Via de Cintura. Este sistema de acceso esta consensuado los responsables del
correspondiente Informe a emitir por la Direccién Insular de Infraestructuras y
Movilidad del Consell Insular de Mallorca.

1.4.2. EDIFICACIONES:

En este Suelo Urbanizable No Programado existen una serie de construcciones
situadas en la cota mas elevada. Se trata de las casas de la finca denominada “Son
Puigdorfila Nou” o “Son Fila”, (hoy Son Puigdorfila Sud segun el P.G.0.U.). Es un
conjunto de varias edificaciones de las cuales la mas importante esta catalogada en
la ficha 24/01 del Catalogo de Suelo Rustico del Plan General. Se trata de una
vivienda de planta cuadrada con tejado a cuatro aguas que responde claramente a la
tipologia de residencia de veraneo de finales del siglo XIX, que tuvo su maximo
exponente en la zona de Porto Pi. No se trata por tanto de una possesido o
construccion rural vinculada a explotacion agricola. A su lado existen varias
construcciones de escaso valor que acogen otras viviendas unifamiliares o
dependencias de almacén y garage.

Segun la Ficha de Catalogo 24/01 la definicion y prescripciones afectan
exclusivamente al edificio descrito del siglo XIX:

1.- Reservar el resto de terreno que circunda la vivienda: Para ello en la zona
circundante ajardinada cerrada se limitara la edificacion dentro de los parametros
actuales.

2.- Mantener el volumen existente en el edificio catalogado.

3.- Conservar todos los elementos que configuran la estructura.

4.- Mantener las fachadas actuales

5.- Conservar las cubiertas.

6.- Como complemento de lo expresado en el apartado 1, mantener el jardin y sus
cerramientos de verja y pared de piedra.

La superficie edificada es de 489,67 m2, segun levantamiento de planos que se
adjunta en el plano 3 . Dado que el Art. 272 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U
admite un indice de 1 vivienda cada 120 m2, en este edificio se han de contabilizar la
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posibilidad de cuatro viviendas, y considerarlo plurifamiliar.

Otro elemento singular que se propone recuperar es la Plaza de Toros excavada en
la roca de marés, con unas cuevas igualmente excavadas destinadas a toriles y
almacenes y una sencilla grada perimetral. Este espacio no estaba protegido al
iniciarse la tramitacion del P.A.U. en 2.005, y a dia de hoy se encuentra incluido en
la Ampliacion del Catalogo aprobada inicialmente el 29-06-2017 Ficha 24-03, con
Grado de Proteccion “B”. Se admiten las obras de Rehabilitacion, y en esta nueva
version del P.A.U. se ha considerado oportuno destinarlo a equipamiento NO
lucrativo, cuando anteriormente lo era. No se exige Entorno de Proteccion, pero
desde el P.A.U. se propone una parcela que ademas de la plaza grafiada en la Ficha
24-02 incluye los toriles empotrados bajo el terreno perimetral. Con ello queda
abierta |la posibilidad de realizar un equipamiento religioso, algo que anteriormente el
Ayuntamiento habia solicitado, u otro equipamiento que se pueda considerar
oportuno. Se trataria de una parcela EqOc, por ser un Elemento Catalogado. En
caso de que se realizara finalmente una iglesia o un local sociocultural, la solucién
de cubricion adecuada al uso podria ser similar a la de la iglesia finlandesa de
Temppeliaukion®., siempre que la Normativa lo admita.

En la Ampliacion de Catalogo aparecen como situadas dentro del ambito de Son
Puigdorfila Sud, S.U.N.P. 24-01 las canteras de Sa Fonsanta. Ficha 24-02. Se trata
de un error de ubicacion, por cuanto dichas canteras, que ya figuran perfectamente
localizadas en el Plano de palma de Calvet, de 1907, se encuentran a la izquierda
del torrente de Sant Magi e integramente dentro del ambito de Sa Teulera,
colindantes con la parcela de Equipamiento Deportivo destinada a pistas de squash.
Basta observar las fotos para reconocer el emplazamiento real. Por tanto, este
Elemento no se ha considerado como a incluir en el P.A.U. Se ha dado aviso a la
arqueologa municipal para la oportuna rectificacion.

Otros elementos que se propone preservar, aun sin que estén catalogados, es el
conjunto de bancales situados en la proximidad a la Via de Cintura. Se propone
situar buena parte de la zona verde del ambito en esta zona de interesante
aterrazamiento, muy apta para espacios libres integrados en la naturaleza,
potenciando las circulaciones aprovechando las escaleras macladas en los bancales,
enlazando con las zonas verdes de Sa Teulera, Son Dureta y espacio libre de la U.E.
en Calle Albo.

1.4.3. TOPOGRAFIA:
Los terrenos disponen de una zona muy llana en su punto mas alto, en la proximidad

de las casas de Son Puigdorfila Sud y en contacto con la Urbanizacion “Es
Barranch”. Hacia el Norte la topografia desciende suavemente hacia la Calle Albé.

11 http://www.muuka.com/finnishpumpkin/churches/helsinki/chteh/church_chteh.html
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En el lado Sur desciende hacia el torrente, finalizando en un bancal. La parte de la
zona Oeste mas cercana a la Via de Cintura es boscosa y tiene bancales. Esta
topografia es similar a la de Sa Teulera o la de la antigua urbanizacién Son Dureta,
lo cual introduce una variante de paisaje urbano diferente a la de las urbanizaciones
en terreno llano.

1.4.4. INSTALACIONES PREEXISTENTES Y SUS CONEXIONES:
1.4.4.1. AGUA POTABLE :
Las redes cercanas desde donde se puede adquirir suministro son:

Por Cami dels Reis circula una tuberia de 400 mm y otra de 800 mm. Existen zonas
de posible paso bajo la Via de Cintura.

En la Urbanizaciéon Es Barranch existe un ramal de 125 mm en calle Pensament que
conecta con otro ramal en Avenida Picasso de 200 mm. Este Ultimo seria accesible
no solo a través de la Urbanizacion Es Barranch sino también desde el vial situado
en la parcela del Colegio de San Cayetano.

En la zona de entrada actual en el encuentro con Calle Albé se encuentra una
conduccion de aguas de 125 mm. que se realizd como consecuencia de la
urbanizaciéon de dicha calle.

Finalmente, en la Urbanizacién Sa Teulera existen ramales accesibles. No hay
inconvenientes de suministro en base a los Informes de EMAYA.

1.4.4.2. AGUAS PLUVIALES:

En calle Albo existe una importante conduccion de desagtie de pluviales que a través
de la zona verde de Es Barranch enlaza con un ramal de 900 mm que procedente de
Cami de Son Rapinya prosigue por Avenida Picasso y Calle Republica Dominicana.

El resto de urbanizacion con pendiente hacia Sa Teulera puede desaguar hacia el
torrente de Sant Magi.

1.4.4.3. AGUAS RESIDUALES:

En Avenida Picasso, Paseo del Ecuador, y Calle Albo existen ramales de 300 mm.
No hay inconvenientes para realizar las evacuaciones, aunque debera sustituirse
algun ramal en base al Informe de EMAYA, dado el estado del mismo y la
insuficiencia de diametro, lo cual se recogera en el Plan Parcial y Proyecto de
Urbanizacion.
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1.4.4.4. ELECTRICIDAD:

Los terrenos estan atravesados por varias lineas eléctricas. En concreto hay dos de
15.000 V y una de 60.000 V. que finaliza en una subestacion situada en el lindero
con el Colegio de San Cayetano, que es accesible a través del mencionado acceso
privado. Estas lineas e instalaciones seran objeto de soterramiento, previo informe
de GESA.

Para el adecuado suministro sera necesario traer lineas de suministro desde la
subestacion de Santa Catalina, en base a lo sefialado en el Informe emitido,
siguiendo el trazado de las calles Fabrica, Joan Crespi, Vinyedo Porto, Son
Espanyolet, Mata, y atravesando la parcela de Es Barranch destinada a
equipamiento deportivo que se propone trasladar y convertir en acceso.

1.4.4.5. GAS:

Existe linea de baja presion adecuada para el suministro en Cami de Son Rapinyay
Avenida Picasso.

1.4.4.6. TELEFONIA:

Por los datos suministrados por Telefonica se dispone de varios puntos de conexion:
Desde calle Albd, donde existen canalizaciones con 3 tuberias de 90 mm.

Desde el nuevo vial de la Unidad de Ejecucién 24-02, frente al actual acceso a Son
Puigdorfila Sud, donde hay 4 tuberias de 110 mm y 2 de 65 mm.

Desde el vial Calle Pensament, de la Urbanizaciéon “Es Barranch”, donde existen 2
tuberias de 63 mm que conectan con otras 4 de 110 mm. en Avenida Picasso.

Desde el puente de Avenida Picasso sobre Passeig del Ecuador, donde existen 12
canalizaciones de 110 mm., a través del vial privado de San Cayetano.

Desde la ultima fase de Sa Teulera, en concreto desde dos 'culs de sac', uno junto a
la zona deportiva con 1 tubo de 63 mm o en el cruce mas cercano con 4 tubos de
110 mm. El otro ‘cul de sac' proximo a la urbanizacion Son Dureta, con 4 tuberias de
63 mm.

1.4.5. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS COLINDANTES .

La zona se caracteriza por la existencia de tres tipos de viviendas: unifamiliares
aisladas, plurifamiliares aisladas y unifamiliares adosadas entre medianeras, asi
como de varios equipamientos comerciales y escolares. En este Poligono la
tipologia adecuada es la de edificio aislado, preferentemente desarrollado en altura,
proponiéndose finalmente un maximo de planta baja mas tres plantas, situadas en
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todo el ambito, segun requerimiento del Informe Técnico. Con esta solucién se
consigue liberar el méximo de suelo. La pendiente del terreno favorece un
escalonamiento en el conjunto edificado.

Se cumplimenta la exigencia de situar viviendas unifamiliares en el cuadrante
noroeste, tal como aparece en las condiciones que para este ambito exige la
Adaptacion parcial del Plan General al Plan Territorial en materia de Crecimiento.
Con todo se ha eliminado una manzana de ellas, que se dedica a ubicar un
equipamiento administrativo de planta baja y un piso.

Por tanto, el Programa de Actuacion Urbanistica que aqui se presenta se ajusta a les
determinaciones del Plan General de Palma, por cuanto los usos lucrativos que se
proponen son residenciales (basicamente plurifamiliares) segun las definiciones del
propio Plan General y de acuerdo con la relacién de usos incompatibles del
mencionado cuadro del Anexo Il de les Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Palma.

1.5. JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

La urbanizacion de este sector se justifica fundamentalmente por la conveniencia de
gue éste se desarrolle primeramente en las areas mas inmediatas al ndcleo urbano,
colmatando el tejido urbano en el interior del perimetro delimitado por la Via de
Cintura, antes que en emplazamientos mas alejados o que fomenten el crecimiento
“en mancha de aceite”.

Dado el desarrollo de las urbanizaciones en todo su perimetro, los terrenos de Son
Puigdorfila Sud constituian una atipica isla de suelo rustico en el interior de la Via de
Cintura y por ello se incluyeron en el avance de la Revision del Plan General de
Palma como Suelo Urbanizable No Programado (09-06-1993), manteniendo esta
clasificacion en la Aprobacion Inicial (11-07-94) y en la Aprobacion Provisional (10-
04-95). El23-12-98 se aprobo definitivamente el Plan General con la prescripcion 16
en la cual se suprimia la clasificaciéon de Urbanizable No Programado pasando a la
calificacion subsidiaria de Agricola Ganadero, en base a seis criterios establecidos
en esa sesion de la Comision Insular de Urbanismo. Esta desclasificacion de varios
terrenos urbanizables programados y no programados se realizé precipitadamente
en el ultimo momento antes de aprobacion definitiva lo que motivé que en algunos
casos se desclasificaran terrenos de forma incorrecta, dada la ausencia de informes
técnicos que seleccionaran qué terrenos procedia desclasificar y cuales no.

Recurrida por la parte de los propietarios dicha desclasificacion ante la Sala de lo
Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Baleares, la
sentencia 293 de 4 de Abril de 2003 anulé rotundamente la mencionada prescripcion
y se reintegraron los terrenos al conjunto de Suelo Urbanizable No Programado, del
que nunca deberian haber salido, en cumplimiento de la sentencia judicial
mencionada.
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Segun la sentencia, la aplicacién en concreto al suelo de Son Puigdorfila de los
criterios globales que pretendian justificar la desclasificacion general de diversos
suelos urbanizables era inadmisible, tal como se justificaba en la correspondiente
pericial judicial recogida en la citada Sentencia, ya que en determinados
considerandos de la misma se reconoce textualmente que estos terrenos de Son
Puigdorfila Sud deberian haber sido admitidos como urbanizables. Por ejemplo,
donde afirma que “segln este criterio impuesto por el mismo organism 0
urbanistico autonémico, el sector de Son Puigdorfil a Sud seria uno de los que
gozaria de preferencia sobre otros para completar | a trama urbana” lo cual es
significativo como justificacion de su viabilidad como suelo urbanizable a la vez que
sugiere que su desarrollo deberia haber sido incluso previo al de otras zonas para el
correcto desarrollo de Palma.

A su vez la Sentencia recoge que durante la tramitacién se produjo el hecho de que
la zona verde que en la Aprobacion Inicial se preveia en lo que hoy es la parcela
urbana S2b de la U.E. 24-02, situada entre Calle Alb6é y Camino de Son Rapinya ,
fue desplazada en parte al interior del Suelo de Son Puigdorfila Sud, quedando como
remanente el E.L.1c 24-07-P. Esta zona verde pasé a formar parte del Sistema
General de Espacio Libre SGEL/P J-P 24-01-P del S.U.N.P. 24-01, soluciéon “mas
coherente” a criterio de la Ponencia Técnica de la Comision Insular de Urbanismo.
Todo ello avala en este caso la oportunidad de la urbanizacién de los terrenos para
aportar Espacios Libres para su incorporacion a la Ciudad.

Igualmente, la sentencia define los terrenos como literalmente “engullidos por suelo
urbano y urbanizable”, siempre en base a las periciales técnicas aportadas.

Por tanto queda acreditado que estos terrenos eran inicialmente una cufia de Suelo
Rustico rodeada por las Urbanizaciones de Sa Teulera, Son Dureta, Colegio San
Cayetano, Urbanizaciéon Es Barranch, la Unidad de Actuaciéon 24-01 en Suelo
Urbano en Calle Albé y la Via de Cintura, y ahora lo que constituyen es una cuia de
Suelo Urbanizable No Programado rodeada en todo su perimetro de Suelo Urbano
finalista y en fase avanzadisima de edificacion, por lo que merece un trato preferente
a la hora de incorporarse al Suelo Programado previamente a pasar a ser de forma
definitiva Suelo Urbano.

Finalmente, y como clarisima justificacion para solicitar en este momento la
transformacion de este suelo No Programado primero en Programado y después en
Urbano, independientemente de los criterios técnicos objetivos que podemos aportar
los redactores, cabe volver de nuevo a la Sentencia y a los informes periciales, por lo
que se traslada textualmente una de sus consideraciones finales:

“Si a lo anterior unimos que en la propuesta (de desclasificacion, la aclaracion es
nuestra)- nacida y resuelta en la Comision Insular de Urbanismo en su sesion de
18.12.1998- no se realiza un analisis pormenorizado de la aplicacion de los seis
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criterios a cada uno de los sectores que figuraban como urbanizables en la
Aprobacién provisional, sino que directamente se indican los que a juicio de los
proponentes se encuentran afectados, no resulta extrafio que los peritos, al aplicar el
tamiz de los 6 criterios no solo concluyan que el sector que nos ocupa no debia
haberse incluido (en la desclasificacion, la aclaracion es nuestra), sino que de entre
los urbanizables que han mantenido clasificacion deberian haberse eliminado hasta
ocho que fueron mantenidos (SUP 30-01 Son Puig; SUP 33-02 Son Quint, SUP 51-
02 La Femu; SUNP 33-01 Son Dameto Dalt; SUNP 44-01 Son Serra Parera: SUNP
59-01 Son Ametler; SUNP 76-01 Son Bordoy y SUNP 83-01 Es Pil-lari).

Con todo ello se pretende recalcar que parece suficientemente justificado que este
suelo merecia ser desarrollado cuando menos simultdneamente a cualquiera de los
anteriores.

Desde el punto de vista del Plan Territorial, los terrenos de Son Puigdorfila Sud,
S.U.N.P. 24-01 se encuentran perfectamente recogidos en la cartografia y
documentos del Plan como Suelos Urbanizables o Aptos para la Urbanizacion. Por
tanto, forman parte de las 211,53 Ha de crecimiento no vinculado a actuaciones en
ejecucion del POOT ni ligadas a Areas de Reconversion Territorial, admitidas en la
Norma 6 del Plan Territorial. Es mas, la Norma 6.2.c.1 indica que computan a cuenta
de la superficie maxima de crecimiento asignada las superficie que “en virtud de una
sentencia judicial que haya devenido firme después de la entrada en vigor
mencionada (se refiere a la Ley 6/1999), deba ser reclasificado como urbanizable o
apto para la urbanizaciébn o recobre tal clasificacion por la anulacion del acto
administrativo, de la disposicion o de la norma que cambio su clasificacién a suelo
rustico”

Por ultimo, la Adaptacidn Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Palma
al Plan Territorial de Mallorca en materia de Crecimiento Residencial, recién
aprobada en fecha 25-10-2014, incluye entre los terrenos destinados a acoger el
crecimiento _residencial el 100% del ambito de Son Puigdorfila Sud, con lo que
tramitar su desarrollo no es mas que cumplir las previsiones establecidas en el
Planeamiento, habida cuenta que no hay otros terrenos de estas caracteristicas en
adecuadas condiciones y con el grado de tramitacion realizado hasta la fecha. Ello
es de una gran oportunidad para poder activar la economia del sector de la
construccion y aportar viviendas nuevas en un plazo de tiempo en el que los efectos
de la crisis se habran diluido. EIl hecho de que se trate de un conjunto de
propietarios agrupados con un Promotor de reconocida solvencia implica que en la
Junta de Compensacion habra un reparto de parcelas en las que el derecho a la
edificacion se realizard de forma escalonada, pudiendo desarrollarse la oferta de
viviendas espaciada en el tiempo.
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1.6. MARCO LEGISLATIVO ACTUAL.

1.6.1. LA LEY 12/2017 DE URBANISMO DE LAS ISLAS BAL EARES Y EL
REGLAMENTO DE LA L.O.U.S. EN RELACION DE ESTE SUELO .

La Ley 12/2017 de 29 de diciembre, L.U.l.B., establece las determinaciones
aplicables a este P.A.U.:

Disposicidn transitoria segunda
Instrumentos de planeamiento en tramitacion

1. Los procedimientos relativos a los planes y demas instrumentos de ordenacion
urbanistica que se encuentren en tramitacion a la entrada en vigor de esta ley:

a) Adaptaran sus determinaciones a lo previsto en esta ley, excepto cuando ya
hayan superado el tramite de la aprobacion inicial.

4. El resto de planes y otros instrumentos de ordenacién urbanistica que se
encuentren en tramitacién a la entrada en vigor de la presente ley adaptaran sus
determinaciones a lo previsto en la misma, excepto cuando ya hayan superado el
tramite de la aprobacion inicial.

Disposicion final segunda
Régimen transitorio de normativa reglamentaria

2. Hasta que no sea sustituido por el desarrollo reglamentario a que se refiere la
disposicion final primera anterior, en el ambito de la isla de Mallorca, continuara
siendo vigente, en todo lo que sea compatible con esta ley y el resto de
disposiciones, el Reglamento general de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de
ordenaciéon y uso del Suelo, para la isla de Mallorca, aprobado por acuerdo del pleno
del Consejo Insular de Mallorca de 16 de abril de 2015. Se considera en todo caso
incompatible con esta ley el titulo VIII del citado reglamento, a excepcidon de su

capitulo V.

Por ello, mas adelante se analizan igualmente esas determinaciones.

ANALISIS DE LOS OBJETIVOS DE LA L.UIB. Y ADAPTACI ON O
CUMPLIMENTO DE LOS MISMOS EN ESTE PROGRAMA DE ACTUA CION
URBANISTICA.

1.- Enlo que se refiere al concepto de “Actividad urbanistica”
Entendiendo el PAU de Son Puigdorfila como un instrumento destinado a realizar

una actividad urbanistica, hay que sefialar que cumple con los siguientes objetivos o
criterios expresados en el Articulo 3.2., en lo que afecta a un Suelo Urbanizable:
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a) Materializar un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del territorio
municipal, racionalizando las previsiones de la capacidad de poblacién y priorizando
la complecidn, la conservacion, la reconversion y la reutilizacién o la mejora de los
suelos ya transformados y degradados, asi como la compactacion urbana y la
rehabilitacion, en vez de nuevas transformaciones de suelo, la dispersion de la
urbanizacion y la construccién fuera del tejido urbano. En este sentido, se evitara la
creacion de nuevos nucleos de poblacion y se preservaran del desarrollo urbanistico
los espacios mas valiosos y las zonas de riesgo.

En primer lugar, y por su ubicacion rodeada de Suelo Urbano dentro de la Via de
Cintura, se contribuye a materializar un desarrollo sostenible y cohesionado de la
Ciudad de Palmay con ello del territorio municipal, racionalizando las previsiones de
la capacidad de poblacion determinadas en el Plan Territorial en vigor, y localizadas
en la vigente Adaptacion del Plan Territorial de Palma en materia de Crecimiento.

Se prioriza especialmente en este suelo la complecién y la compactacion de la trama
urbana.

Al tratarse de un desarrollo sobre un Suelo Urbanizable previsto en todos los
planeamientos, se evitan nuevas transformaciones de suelo actualmente rustico.

Igualmente, gracias a su ubicacion totalmente adosada a suelo urbano consolidado,
se evita la dispersion de la urbanizacién y la construccién fuera del tejido urbano. En
este sentido, su desarrollo evitara la creacion de nuevos nucleos de poblacién y se
preservaran del desarrollo urbanistico otros espacios mas valiosos, donde se deba
proteger, de manera adecuada el medio rural.

c) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la floray la
fauna y de la proteccién del patrimonio cultural y del paisaje.

Para la valoracion de las zonas en las que desarrollar la edificacion, se ha evaluado
la existencia y permanencia de elementos territoriales como son el cauce natural d el
torrente, la cantera de piedra circular habilitada como plaza de toros y los bancales
de antiguo uso agricola invadidos por el pinar. Se han considerado los efectos
paisajisticos en esta actuacion urbanistica, mediante un Avance de Estudio de
Impacto Ambiental (informado en forma de Avance el afio 2007) que ha quedado en
este momento suspendido por lo que se estd pendiente de su re-elaboracién al
haber habido modificaciones en los trazados de viales o ubicacion de edificaciones,
siempre con reducciones en relacion a lo inicialmente presentado.

No se deja de lado en este PAU la proteccién patrimonial, incluyendo las Casas de
Son Puigdorfila como estrategia fundamental en la rehabilitacion de las mismas,
incluyendo ademas la rehabilitacion de la llamada Plaza de Toros, (cantera de
mares) integrandola en la estructura urbana, con propuestas concretas para su
reutilizacion publica como equipamiento.

32



h) Considerar los efectos paisajisticos en toda actuacion urbanistica.

En este caso, no se trata de suelo innecesario o no idéneo para atender a las
necesidades de transformacion urbanistica, sino que precisamente es una zona no
desarrollada, de suelo perfectamente apto para la urbanizacién, como se recogio en
su dia por sentencia del Tribunal Superior de las islas Baleares, y su inclusion en el
P.G.O.Uy en el Plan Territorial.

Estos terrenos, tras su estudio y valoracion recogidos en su dia en el Estudio
Ambiental, carecen de toda posibilidad de utilizacion racional y sostenible de los
recursos naturales, por no ser agricolamente explotables, por su topografia,
presencia de un torrente, invasion de bosque de pinar... lo que los hace aptos para
ser urbanizables destinados a uso residencial, zonas verdes y equipamientos. Las
zonas valorables paisajisticamente se han protegido desde la Adaptaciéon del Plan
General al Plan Territorial en materia de crecimiento, ademas de haber ubicado
zonas verdes adosadas al Sistema general de Espacio Libre, para ampliar la
cobertura protectora del torrente, no recogida en el P.G.O.U. vigente.

i) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo y los usos y las formas
de aprovechamiento, de acuerdo con su funcién social y de utilidad publica.

j) Evitar la especulacion del suelo y garantizar la disponibilidad de suelo para usos
urbanisticos, una prevision de dotaciones y equipamientos urbanos adecuaday el
acceso a una vivienda digna. El suelo vinculado a uso residencial estara al servicio
de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, un
domicilio libre de inmisiones contaminantes y en un entorno seguro, saludable y
universalmente accesible. Asimismo, favorecera la cohesion social, mediante la
regulacion del uso del suelo de forma que se fomente la convivencia equilibrada de
grupos sociales, usos y actividades.

Por ello, el objetivo del PAU se cifie a los objetivos de la Ley del Suelo, por cuanto
acepta la delimitacion del contenido del derecho de propiedad del suelo y los usos 'y
las formas de aprovechamiento, de acuerdo con su funcién social y de utilidad
publica, evitando la especulacion del suelo y garantizando, a través del plano de
ordenacion presentado como avance, la disponibilidad de suelo para los
correspondientes usos urbanisticos, con una gran una prevision de dotaciones y
equipamientos urbanos adecuada no solo al &mbito del propio poligono sino a nivel
municipal, mediante terrenos destinados a Sistema General de Espacio Libre
(61.074 m2), Zonas verdes de ambito local (26.660 m2) y parcela de uso escolar de
ambito superior a las exigencias de la propia urbanizacién (18.477 mz2), otros
eguipamientos de cesiéon (4.039 m2), y viario con aparcamiento, carril bici (37.862
m2), ademas de las explanadas de aparcamientos exigidas en la L.U.l.B, que
afladen 19.091 m2 de cesion. Total 167.203 m2 de cesion. Ello representa un 66,72
% de cesiones no lucrativas.

Se garantiza igualmente el acceso a una vivienda digna. El suelo vinculado a uso
residencial estara al servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada, un domicilio libre de inmisiones contaminantes y en un entorno
seguro, saludable y universalmente accesible. Asimismo, el desarrollo del
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correspondiente Plan Parcial favorecera la cohesion social, mediante la regulacion
del uso del suelo de forma que se fomente la convivencia equilibrada de grupos
sociales, usos y actividades, al destinar suelo a V.P.O., cumpliendo los
requerimientos de la L.U.1.B.

k) Reconocer y garantizar una distribucion justa de beneficios y las cargas que
deriven del planeamiento urbanistico entre los que intervengan en la actividad de
transformacion y edificacién del suelo, en proporcién a sus aportaciones.

l) Asegurar y hacer efectiva una participaciéon adecuada de la comunidad en las
plusvalias que genere la accion urbanistica de los organismos publicos y, en su
caso, de los particulares, en los términos que establecen la presente ley y la
legislaciéon estatal que sea aplicable.

En el desarrollo posterior de este P.A.U., a través de la Junta de Compensacion, se
haré efectivo el reconocimiento y garantia de una distribucion justa de beneficios y
las cargas que deriven del planeamiento urbanistico entre los que intervengan en la
actividad de transformacion y edificacion del suelo, en proporcibn a sus
aportaciones, asegurando y haciendo efectiva una participacion adecuada de la
comunidad en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los organismos
publicos y, en su caso, de los participes de la Junta, en los términos que establecen
la L.U.1.B. y la legislacién estatal que sea aplicable.

m) Atender al principio de accesibilidad universal y fomentar la movilidad sostenible
en general, mediante la reduccion de necesidades de movilidad, favoreciendo la
movilidad eléctrica y no motorizada, asi como la implantacion de sistemas de
transporte publico colectivo

A nivel de Plano de Ordenacion con cotas topograficas, ya se dan los primeros
pasos indicativos a desarrollar en el Plan Parcial para atender al principio de
accesibilidad universal y fomentar la movilidad sostenible en general. Se implanta
carril de bicicletas por las lineas principales de enlace con otras urbanizaciones y se
estudiara la conectividad sistemas de transporte publico.

n) Tener en cuenta en el desarrollo de los ndcleos poblacionales la perspectiva de
género.

En el desarrollo del PAU no se ha recogido un estudio de su desarrollo desde el
punto de vista de la perspectiva de género, ya que se trata de la primera fase de un
proceso de paso de suelo urbanizable no programado a programado, segun la
antigua ley del Suelo estatal. Llegard un momento en que en fase de Plan Parcial se
podran apuntar intervenciones mas concretas.

r) Promover la eficiencia energética en la eleccion de los emplazamientos y la
ordenacion, asi como favorecer el autoconsumo energético y la implantacion de
energias renovables.

Finalmente, Al realizar la ubicacién de las parcelas edificables primordialmente en
zonas colindantes a las vecinas urbanizaciones, se promueve la eficiencia energética
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en la eleccion de los emplazamientos y la ordenacion.

Desde el Plan parcial se propondra si como favorecer el autoconsumo energético y
la implantacién de energias renovables.

En lo que se refiere al apartado 3 del Articulo 3, se propone:

El suelo vinculado a un uso residencial para la ordenacion territorial y urbanistica
estard al servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, en los términos que disponga la legislacion en la materia.

No es otro el objetivo del desarrollo de este urbanizable, dada la calidad edificatoria
habitual en esta zona de Palma.

En lo que se refiere al apartado 4, de dicho Articulo 3, se propone

d) El establecimiento de zonas de usos diferentes segun la densidad de la poblacién
que las tenga que ocupar, determinando los pardmetros urbanisticos
correspondientes con criterios de ordenacién generales uniformes para cada clase
en toda la zona.

e) La formulacion del trazado de las vias publicas y las infraestructuras de
comunicacion.

f) El establecimiento de espacios libres para parques y jardines publicos en la
proporcidn adecuada a las necesidades colectivas.

g) El emplazamiento y la definicion de las caracteristicas de los centros y los
servicios de interés publico y social, los centros docentes y las infraestructuras de
comunicacion, en los términos que, en su caso, determine la legislacion sectorial
aplicable.

h) La calificacion de terrenos para destinarlos a la construccion de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccién publica.

i) La determinacion de las dimensiones y la configuracion de las parcelas edificables,
la limitacidn de las edificaciones y del uso del suelo, del subsuelo y del vuelo.

j) La definicion o la orientacién de la composicion arquitectonica de las edificaciones
y la regulacion, en los casos en que sea necesario, de sus caracteristicas estéticasy
constructivas.

El presente PAU, a su vez, presenta un plano Avance de Ordenacion donde se
realiza el establecimiento de zonas de usos diferentes segun la densidad de la
poblacion prevista, determinando los parametros urbanisticos correspondientes a
cada zonificacion, con criterios uniformes para cada clase en toda la zona. EI P.A.U.
contiene una determinacion de las dimensiones y la configuracion de las parcelas
edificables, la limitacién de las edificaciones y del uso del suelo, del subsuelo y del
vuelo.
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Ello implica a su vez el establecimiento de los espacios libres para parques y jardines
publicos en la proporcion adecuada a las necesidades colectivas, no solo del &mbito,
sino el correspondiente al Sistema General. También se han realizado previsiones
de emplazamiento de parcelas para los centros docentes solicitados y prevision de
terreno para servicios de interés publico y social, si fueran solicitados.

Para todo este desarrollo se ha hecho precisa la formulacion del trazado de las vias
publicas y las infraestructuras de comunicacion de enlace con el resto de la ciudad,
tal como exige la L.U.I.B.

En funcion de lo que determine la Legislacion se realizar4 la ubicacion
pormenorizada de terrenos para destinarlos a la construccion de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica.

Finamente, el Plan Parcial contendra las Ordenanzas necesarias para la definicién o
la orientacion de la composicidn arquitectonica de las edificaciones y la regulacion,
en los casos en que sea necesario, de sus caracteristicas estéticas y constructivas.

2.- En lo que se refiere a “Integraciéon de la orden  acion y del planeamiento”

El Articulo 7 de la L.U.I.B. acredita que las administraciones publicas competentes
en materias de ordenacion urbanistica ejerceran las potestades propias mediante la
planificacion previa. Salvo las excepciones que expresamente se establezcan en la
presente ley, la ejecucion de cualquier acto de transformacion del territorio o del uso
del suelo, sea de iniciativa publica o privada, estara legitimada por el instrumento de
planeamiento que sea procedente para su ordenacion.

En el caso que nos ocupa, nos encontramos ante un instrumento de planeamiento,
el PAU, cuya entrada en el Ayuntamiento de Palma se produjo en 2005, su
tramitacion quedo en 2007 a la espera de la Adaptacion Puntual del Plan General de
Palma al PTI en materia de crecimiento hasta 2014, y que ha ido siendo tramitado
con lentitud y modificaciones constantes a solicitud de las Gerencias de Urbanismo
gue se iban relevando en el gobierno municipal.

Cabe senalar que el articulo 12. 7. de la L.U.l.B. establece que en materia de
planeamiento y de gestion urbanisticos, los poderes publicos respetaran la iniciativa
privada, la promoveran en la medida mas amplia posible y la substituiran en los
casos de insuficiencia o de incumplimiento, sin perjuicio de los supuestos de
actuacion publica directa. Cabe entender que la iniciativa privada de este PAU ha de
ser no solo respetada, sino promovida en amplia medida, y facilitada en cuanto a
resolver temas de conexiones con el perimetro urbanizado, tema en el que la
iniciativa privada es insuficiente para su obtencion por afectar a modificaciones del
Plan General, por imprevisiones previas.
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3.- En relacién a la “Clasificacion del Suelo” y el “Suelo Urbanizable”

El suelo de Son Puigdorfila Sud se encuentra regulado en el articulo 20 de la
L.U.L.B.:

El suelo urbanizable

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento urbanistico
general municipal, de acuerdo con las determinaciones y los limites del plan territorial
insular correspondiente, clasifique asi porque los considera adecuados para
garantizar el crecimiento y las necesidades de la poblacion y de la actividad
econdmica.

Este suelo figura como urbanizable en el Plan Territorial, en el Plan General, y en la
Adaptacion del Plan General al Plan Territorial.

Se trata de un Suelo Urbanizable NO programado, situacién heredada de antiguas
clasificaciones del suelo, que es preciso considerar con su particularidad.

En base al articulo 23.2, nos encontramos de forma indudable ante esta situacion:

2. Actuaciones de transformacion urbanistica. Son las que afectan a un conjunto de
parcelas, localizadas en suelo urbano o urbanizable, cuya finalidad es transformar el
espacio urbanistico preexistente, conforme a las determinaciones del nuevo
planeamiento. Se distinguen las siguientes situaciones:

a) Actuacion de nueva urbanizacion: es aquella que habilita para la completa
transformacion de su situacion originaria rural a la final de suelo urbanizado. El
ambito espacial de este tipo de actuacion sera el de un sector de suelo urbanizable
delimitado en el plan general.

Tal como se ha dicho, este suelo figura como urbanizable en el Plan Territorial, en el
Plan General, y en la Adaptacion del Plan General al Plan Territorial.

4.- En relacion a la “Definicion y determinacion de | aprovechamiento
urbanistico objetivo, publico, medio y subjetivo de una actuacion”.

La determinacién del aprovechamiento urbanistico en la L.U.l.B. requiere de un
procedimiento de estudio en base a coeficientes de ponderacién y valores de
repercusion obtenidos mediante un Estudio de Valores riguroso y comparativo,
realizado por una Sociedad de Tasacion Homologada.

Disposicién adicional decimoprimera

Valoraciones urbanisticas

1. Alos efectos exclusivos de determinar el uso y la edificabilidad de referencia del

suelo urbanizado que no tenga asignada edificabilidad o uso lucrativo por la
ordenacion urbanistica, se considerara como ambito espacial homogéneo:

37



a) En aquellos casos en que este suelo esté delimitado, porque provenga de un
planeamiento parcial o esté insertado en una unidad de actuacion, el ambito espacial
coincidira con el de estas delimitaciones.

b) En los casos restantes, el ambito espacial sera el de las zonas urbanisticas de
usos lucrativos limitrofes con este suelo vy si todas ellas fueran de uso no lucrativo, el
ambito abarcaria las zonas urbanisticas de usos lucrativos limitrofes con estas.

En el caso de este SUNP 24.01, la edificabilidad establecida se recoge en la Ficha, y
se aplica un Coeficiente de Sector de 0,3578, valor en linea de terrenos comparables
y promediables en algunos parametros como es el caso de Sa Teulera lll (143.704
m2 lucrativos), S.U.P./22-01=0,3771, Montesion (51.667 m2 lucrativos) , S.U.P./33-
01=0.3169; Génova (73.878 m2 lucrativos) , S.U.P./18-01= 0,3360., cuyo promedio
ponderado es 0,3537.

Este Estudio, a nuestro entender, ha de ser realizado tras la aceptacion de laidea o
esquema urbanistico planteado en el PAU, que es un instrumento destinado a
planificar sobre el territorio a nivel general lo que se desarrollara a nivel de Plan
Parcial, instrumento que sera el que dara lugar al Proyecto de Compensacion, tal
como se recoge en el apartado siguiente.

5.- En relacion con los “Derechos y deberes de las personas propietarias de
suelo urbanizable”

1. Las personas propietarias del suelo clasificado como urbanizable tendran derecho
a usar los terrenos de su propiedad, a disfrutarlos y a disponer de ellos de
conformidad con su naturaleza rastica. Ademas, excepto los casos de promocion por
parte de las administraciones publicas tendran el derecho a promover su
transformacion a través de la formulacion del plan parcial, asi como la tramitacion de
los correspondientes instrumentos de gestion y ejecucion, de conformidad con lo
establecido por la presente ley.

Cabe entender, por tanto, que el P.A.U. es un instrumento previo al Plan Parcial, de
iniciativa privada, destinado a definir sobre al territorio afectado la edificabilidad y
numero de viviendas autorizables en la propia L.U.1.B., analizando dénde ubicarlas,
como acceder a ellas, donde dotarlas de equipamientos, zonas verdes, cOmo
suministrarles servicios urbanisticos de agua, luz, gas, alcantarillado, evacuacién de
residuos, etc....

Es interesante sefalar que la L.U.1.B. recoge los siguientes deberes, (Art.30) sobre
los cuales ha de comprometerse igualmente la Administraciébn a facilitar su
ejecucion:

a) Ceder el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas urbanisticos generales
gue el plan general incluya o adscriba en el &mbito de actuacion de transformacion
urbanistica en que se encuentren comprendidos los terrenos, asi como el reservado
para los sistemas locales en este ambito por el correspondiente plan.
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En el caso de este SUNP 24.01, el Sistema General de Espacio Libre.

b) Ceder el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 15% del
aprovechamiento medio correspondiente al sector o, en su caso, al ambito
multisectorial en el que el planeamiento lo hubiera integrado. De forma justificada, en
el resultado de la memoria de viabilidad econdmica, este porcentaje se podra reducir
por el planeamiento urbanistico hasta el 5% cuando sean actuaciones con un exceso
de cargas respecto a la media de actuaciones de transformacion urbanistica del
municipio, o cuando el &mbito se destine predominantemente a dotaciones publicas.

En el caso de este SUNP 24.01, las cesiones superan ampliamente el 50 % del
territorio afectado.

Asimismo, el planeamiento urbanistico podra incrementar de manera justificada el
porcentaje previsto anteriormente hasta el 20% en aquellos casos en que el valor de
las parcelas resultantes sea considerablemente superior al de las otras en la misma
categoria de suelo de acuerdo con el resultado de la memoria de viabilidad
econdmica.

No es el caso.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas
urbanisticos generales exteriores a la actuacion urbanistica de transformacion y las
obras para la ampliacién o el refuerzo de estos sistemas que, en su caso, sean
necesarias como consecuencia de la magnitud de esta actuacién, de acuerdo con
las determinaciones del plan general.

En el caso de este SUNP 24.01, se ha de facilitar por parte del Ayuntamiento a nivel
de PAU y modificacion de Plan General, la accesibilidad desde zonas limitrofes, a
costear por los promotores, para desarrollar las previsiones de viviendas legalmente
establecidas en la L.U.I.B. y el PTI, habida cuenta que ademas han de soterrar
varias lineas eléctricas, traer electricidad enterrada desde Santa Catalina...

Entre estas obras e infraestructuras se entenderan incluidas, de acuerdo con su
normativa reguladora, las de potabilizacion, suministro y depuracion de agua, asi
como la obligacion de patrticipar en los costes de implantacion de las infraestructuras
de transporte publico que sean necesarias para que la conectividad del sector sea la
adecuada.

6.- En relacion a los “Planes Parciales”
Dado que nos encontramos dentro de un instrumento urbanistico previo, el P.A.U.,

parece oportuno intentar adelantar previsiones en el mismo, encaminadas a
satisfacer futuras condiciones aplicables a un Plan Parcial
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Articulo 43
Planes parciales

1. Los planes parciales tendran por objeto el desarrollo del plan de ordenacion
detallada y de los criterios que se establezcan en el plan general y de forma ajustada
a sus determinaciones, definir la ordenacion detallada de un sector de suelo
urbanizable con el mismo grado de detalle que el suelo urbano y el urbanizable
directamente ordenado, determinando el ambito o los ambitos de las unidades de
actuacion de nueva urbanizacién que, en su caso, se prevean en funcion del
resultado del informe de sostenibilidad econdémica.

2. A efectos de lo que establece el apartado 1 anterior, los planes parciales:
a) Calificaran el suelo.
En el caso de este SUNP 24.01, se presenta un Avance de Calificacion.

b) Regularan los usos detallados, tanto los que son compatibles como los que estan
prohibidos, en funcién del global establecido por el plan general, y los parametros de
la edificacidbn mediante la atribucion de indices de edificabilidad neta aplicables a
cada parcela en funcién de lo que corresponda a la edificabilidad bruta establecida
por el plan general, con la finalidad de permitir el otorgamiento de licencias.

En el caso de este SUNP 24.01, se presenta un Avance de usos y edificabilidades
por parcela.

c) Sefalaran las alineaciones y las rasantes.

En el caso de este SUNP 24.01, se presenta un Avance de alineaciones y cotas
topogréficas en planta.

d) Definiran los parametros basicos de la parcelacion y de la ordenacion de
volumenes, mediante el establecimiento de la ocupacién maxima de parcela, nimero
maximo de plantas y alturas de la edificacion y retranqueos de linderos.

En el caso de este SUNP 24.01, se presenta un Avance de parcelacion, y
zonificaciones elegidas para determinar volimenes, ocupacion, retranqueos Yy
numero de plantas, acordes con las correspondientes zonificaciones ya existentes en
el P.G.O.U.

e) Estableceran el sistema de actuacion, las condiciones de gestion y los plazos para
promover los instrumentos correspondientes y para ejecutar las obras de
urbanizacion y de edificacion, sin perjuicio de que estos puedan modificarse por
parte de una alteracion de la programacion establecida en el plan general.

En el caso de este SUNP 24.01, se presenta en la Memoria un Avance de todo ello.

f) Preveran la localizacion concreta de los terrenos donde se materializara, en su
caso, la reserva para la construccion de viviendas de proteccion publica, de acuerdo
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con la presente ley y el planeamiento general, y estableceran los plazos obligatorios
en los que la administracion actuante y las personas propietarias adjudicatarias de
suelo destinado a vivienda de proteccion publica iniciaran y acabaran la edificacion
de estas viviendas.

En el caso de este SUNP 24.01, se presentara en el Plan Parcial, no en el PAU.

3. Opcionalmente, podran precisar directamente las caracteristicas y el trazado de
las obras de urbanizacion basicas en el caso de persona propietaria Unica o por
acuerdo de la totalidad de los propietarios. En este caso, el plan parcial definir4 las
obras con el grado suficiente de detalle para permitir su ejecucién inmediata, evaluar
Su coste y prever las etapas de ejecucién para cada ambito de actuacion de
transformacion urbanistica, y establecerad unos criterios y un presupuesto orientativo
de las otras obras y gastos de urbanizacién, sin perjuicio de que los proyectos de
urbanizacion complementarios los concreten. Opcionalmente, las obras de
urbanizacion basicas se podran concretar en un documento separado mediante un
proyecto de urbanizacion.

No es el momento.

4. Las superficies de los terrenos dotacionales o destinados a aparcamiento seran
independientes de las correspondientes a la ordenacion estructural del plan general
y se ajustaran a las superficies minimas fijadas reglamentariamente y que como
minimo seran las siguientes:

a) En los ambitos de uso predominante residencial o turistico:

Para espacios libres publicos: un 10% de la superficie del sector que no resulte
inferior a 20 m2 por vivienda o por cada 100 m2 de edificacion residencial, y a 7 m2
por plaza turistica, segun resulte de la aplicacion de los indices de edificabilidad
correspondientes.

(Para el computo del 10% del sector no cabe incluir el Sistema General de Espacio
Libre, ya que seria dimensionar una prevision de espacio libre sobre un espacio
libre.)

EL = 10% sector = 10% x 250.606-61.074 = 18.953 m2
EL= 20 m2/viv=20 x 758 = 15.160 m2
EL=20m2/100 m2 residencial = 20 x 105.910,61/100= 21.182,12 m2

Sia 21.182,12 m2 afiadimos las menguas por accesos a compensar, 3.043 m2, el
total es 24.225,12, < 26.660 m2 propuestos

Para equipamientos publicos: 21 m2 por vivienda o por cada 100 m?2 de edificacién
residencial, o 7 m2 por plaza turistica.

EgP= 21 m2/viv =21 x 758 = 15.918 m2
EqP= 21m2/100 m2 residencial = 21 x 105.910,61/100= 22.241,23 m2 <22.516
propuestos
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c) En los dos casos anteriores, la superficie destinada a aparcamientos en suelo de
dominio publico garantizara un minimo de una plaza por cada 100 m2 de edificacion,
de las que al menos un 50% se situaran en areas de aparcamiento publico externas
al vial. En todo caso, se preveran plazas para carga de vehiculos eléctricos.

En el caso de este SUNP 24.01, se cumple ya en el PAU. Se ha tenido que prever
un total de 19.091 m2 de superficie extra asfaltada, ajena a la red viaria, dedicada a
cumplimentar esta exigencia, a costa de reducir los Espacios Libres de cesion y los
Equipamientos lucrativos.

Edificabilidad total:

Residencial =105.910,61 m2
Equipamientos Publicos = 29.706,50 m2
Resto de Equipamientos = 9.748,50 m2

TOTAL EDIFICABILIDAD

145.365,61 m2

Plazas= 145.365,61/100 = 1.453 plazas

Minimo en suelo de dominio publico externas a viario = 726 < 866 previstas

En viario 587 plazas.

Las plazas de carga eléctricas se determinaran en el Plan Parcial.

Se ha sobredimensionado el numero de plazas en las 'plataformas’ de aparcamiento
ajenas al viario, por si se han de reducir por ajustes de accesos o carriles a la
topografia u otras causas en el Plan Parcial.

5. Asimismo, los planes parciales:

a) Determinaran el plazo para iniciar y para finalizar la ejecucion de las actuaciones
de nueva urbanizacion que prevean o, en su caso, determinardn un plan de etapas.
En el caso de este SUNP 24.01, se presenta en la Memoria un Avance de todo ello.
b) Contendran la memoria de viabilidad econdmica y el informe de sostenibilidad
econdmica en los términos establecidos en la presente ley y en la legislacion estatal.

En el caso de este SUNP 24.01, se presentara posteriormente.

7.- Enrelacion a “Modificacion de los sistemas urb anisticos de espacios libres
0 zonas verdes”

Para poder dar accesos al ambito de este PAU es necesario intervenir en espacios
perimetrales destinados a Espacio Libre o Zonas verdes. En base al art. 60, la
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modificacion de figuras del planeamiento urbanistico que tenga por objeto alterar la
zonificacion o el uso urbanistico de los espacios libres o de las zonas verdes
considerados por el planeamiento urbanistico como sistemas urbanisticos generales
o locales, garantizard el mantenimiento de la superficie y de la funcionalidad de los
sistemas objeto de la modificacién, con referencia al nucleo de asentamiento
afectado. En el caso de este SUNP 24.01, se ha compensado con creces la
superficie, y la funcionalidad se mantiene mejorada.

Superficie reducida en S.G.E.L. = 352+ 904 m2 = 1.256 m2
Superficie reducida en E.L.1¢c-24-06-P = 1.787 m2

Total reducido = 3.043 m2

Sia 21.182,12 m2 necesarios afladimos las menguas por accesos a compensar,
3.043 m2, el total es 24.225,12 < 26.660 m2 propuestos

ANALISIS DEL CUMPLIMENTO REGLAMENTO QUE DESARROLLA LA LEY
2/2014, L.O.U.S., en lo que es compatible conlaL .U.l.B.

Art.40

Las personas propietarias de suelo y otros bienes inmuebles estan obligadas a
destinarlos a los usos previstos por la ordenacién urbanistica.

Art. 50

“las personas propietarias de suelo urbanizable, de acuerdo con el articulo 33.1 de la
L.O.U.S. y con sujecidon a los criterios de graduacion temporal y espacial que
establezcan los planes generales, tienen el derecho a promover su transformacion
instando a la administracién para qgue apruebe el planeamiento de desarrollo, cuando
se trate de suelo urbanizable no ordenado, o los instrumentos de gestidén y ejecucion
correspondientes, de conformidad con lo establecido en la L.O.U.S. v en este
Reglamento.”

Es evidente que este suelo, previsto urbanizable en el P.G.O.U, en el P.T.l. e
incluido por completo en la Adaptacion Parcial del P.G.O.U al P.T.l. en materia de
crecimiento no constituye una transformacion de suelo rastico en urbano, ni en este
caso se produce una dispersion de la urbanizacion, al estar dentro de la Via de
Cintura, rodeado de suelo urbano, por lo que nunca puede representar construccion
fuera del tejido urbano.

El desarrollo de este P.A.U., tal como se vera en la siguiente Documentacion,
consigue ‘la garantia de la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, una
prevision de dotaciones y equipamientos urbanos adecuada y el acceso a una
vivienda digna.’ Objetivos implicitos exigibles a todo desarrollo sostenible en base al
Reglamento de la L.O.U.S, art. 16.
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Los propietarios asumiran los deberes exigidos en el Art. 51 del Reglamento de la
L.O.U.S, de forma que, entre otras cesiones, con el desarrollo del S.U.N.P. se
produce la oportunidad de que la ciudad de Palma pueda obtener la cesion gratuita
de un Sistema General de Espacio Libre de 61.074 m2 destinados a ser de uso
publico, lo cual s6lo puede hacerse a través del mecanismo del Plan Parcial y la
Junta de Compensacion. Con ello la zona mas interesante desde el punto de vista de
disfrute del espacio libre verde cedido, sea Sistema General o dotacion del Plan
Parcial, dotado de bancales y pinar pasara unificarse con el parque colindante de Sa
Teulera y Son Dureta, logrando asi una penetracion hacia el Pueblo Espariol
siguiendo el cauce del torrente de Sant Magi. Esto permite promocionar la via Paseo
del Ecuador, hoy cerrada en “cul de sac” y revitalizar esta zona un poco degradada.

La urbanizacion y creacion de viales en la zona posterior al Colegio de San Cayetano
y colindantes a la Calle Albo (salida del Colegio Madre Alberta) nos da la oportunidad
de reordenar un trafico en horario escolar que descongestione la problematica
Avenida Picasso y la colindante rotonda de Camino de Son Rapinya, evitando
aglomeraciones.

Las caracteristicas del terreno son muy similares a las de Son Moix o Sa Teulera, por
lo que estos tipos de urbanizacion son los modelos a seguir en este desarrollo, con
la salvedad que aqui se producira la aportacién de 61.074 m2 de zona verde de
Sistema General de Espacio Libre, que afiadidos a las zonas verdes previstas en la
ficha adjunta en cumplimiento de las determinaciones del Reglamento de
Planeamiento para Planes Parciales, que son del orden de 26.660 m2 hacen un total
de 87.734 m2, nada menos que el 35 % del territorio afectado.

La zona actualmente estd muy degradada, salvo las casas de “Son Fila”. La plaza de
toros se esta permanentemente limpiando de escombros vertidos por desaprensivos
gue la emplean de vertedero, y se propone recuperarla y reutilizarla. Los motoristas
de moto-cross han erosionado buena parte de los bancales y caminos, que se
recuperaran al realizar el tratamiento de los espacios libres. Las lineas eléctricas
aéreas atraviesan los terrenos en todas direcciones y se propone soterrarlas.

La edificacion prevista, unifamiliar en planta baja y piso; equipamientos en planta
baja méas uno como maximo y plurifamiliar en planta baja y tres plantas hacen
prever la siguiente ocupacion de suelo, en el caso de apurar a tope este parametro:

Zonificacion Sup. Suelo Ocupacion % Ocupacion m2
12b 11.209 m2 25% 2.802,25 m2
E4g 62.694 m2 50% 31.347,00 m2
Casas "B" 3.001 m2 actual 254,90 m2
TOTAL 34.404,15 m2



Lo que representa una ocupacion con edificios del4 4,73 % en relacion a todo
el @mbito residencial del poligono (76,904m2 de sue 10)

Respecto a la totalidad del poligono, 250.606 m2, incluyendo la ocupacion de
edificios de equipamientos, (21.537 m2), la ocupacion total es 55.941 m2, lo que
representa el 22,32%

El viario propuesto ocupa 37.856 m2 en el interior del poligono, esto es, un 15,1%,
por lo que, sino fuera por la exigencia de 19.091 m2 de explanadas de equipamiento
que exige ahora la L.U.l.B., el remanente no destinado a vial ni ocupado por
edificios, en todo este poligono, en el caso méas desfavorable, maxima ocupacion y
minima altura edificada, rondaria el 62,5 % del ambito, quedando reducida al 55%
por los aparcamientos. Pese a ello, se trata por tanto de una actuacion que sigue
manteniendo mayoritariamente el suelo apto para la vegetacion, destinado a ser
espacio libre publico o privado.

La ubicacién de equipamientos agrupados en la zona lindante con el torrente y la
zona verde va a permitir interactuar con el espacio libre colindante. Es evidente que
en estas parcelas nunca se va a llegar a ocupar el 80% de suelo con edificaciones,
con lo que aumentara la zona libre con cobertura vegetal. La parcela de uso escolar
se ubica rodeada de zona verde, facilmente accesible, cumpliendo las superficies
solicitadas.

Por todo ello, a pesar de los grandes retrasos experimentados por no haberse
logrado la Adaptacion del Plan General al Plan Territorial en materia de Crecimiento
Residencial en los plazos exigidos en la Disposicion Adicional Tercera del propio
Plan Territorial, ahora nos situamos de forma indiscutible en el momento oportuno
de proponer el desarrollo urbanistico de estos terrenos, creando una urbanizacion
de baja densidad poblacional que incorpora mucho suelo destinado a espacio libre
publico y privado, y a equipamiento escolar y comercial, no solo para el propio
ambito, sino a nivel de ciudad.

1.6.2. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 37.i DE LA
L.U.I.B.

El articulo 37.ide la L.O.U.S establece la evaluacion de las necesidades de vivienda
sometida a algun régimen de proteccion publica y la determinacion de las reservas
para este tipo de vivienda para las actuaciones urbanisticas que se prevean, asi
como su ubicacion.

En Suelo Urbanizable establece lo siguiente:

En la determinacion del suelo que se destinara a construccion de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica, el plan general analizara la

demanda social de este tipo de vivienda y aplicara el criterio de determinacion del
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derecho a la obtencién de la vivienda para aquellas familias que no puedan disponer
de mas de un tercio de su renta familiar en el momento de la obtencion de la misma.

En cualquier caso, el plan reservara, como minimo, el suelo correspondiente al 30%
de la edificabilidad residencial prevista en suelo urbanizable y en el suelo urbano que
tenga que someterse a actuaciones de renovacion urbana y de reforma interior,
siempre que, en todos estos casos, el uso residencial sea el predominante.

La localizacion de las zonas de reserva, como regla general, sera uniforme para
todos los ambitos de actuacion de transformacién urbanistica previstos en el plan. Si,
excepcionalmente, se modificara el reparto uniforme, se justificara esta decision en la
memoria del plan general, o por razén de la incompatibilidad de la tipologia
edificatoria prevista con la construccion de viviendas protegidas, o bien por razon del
resultado de la memoria de viabilidad econémica de la actuacion de transformacion
urbanistica en funcion de su dimension. En todo caso, se acreditara la no generacion
de segregacion espacial. Se procurara siempre la mezcla de la vivienda de
proteccion publicay lalibre y, si puede ser, se hara coexistir los dos tipos de vivienda
en el territorio. En cualquier caso, el plan general garantizara el integro cumplimiento
de la reserva en cuanto a las actuaciones de nueva urbanizacion en suelo
urbanizable en que esta reserva les sea exigible.

Como Documento de analisis se ha utilizado el Informe: Analisi i Diagnostic de
I'Habitatge a Palma, Les incidencies de les dinamiques turistiques, editado por el
Area de Model de Ciutat Urbanisme i Habitatge. Juny 2017.

Se ha consultado con la Arquitecta Nancy Kerr , que ha sefialado que la ratio del 30
% es correcta.

En el Plano 8-A se sefialan las parcelas donde se ubicara la edificabilidad destinada
a V.P.O, una vez se determine el 30% de aprovechamiento urbanistico.

1.6.3. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 30 de la
L.U.I.B.

El articulo 30 de la L.U.I.B. en relacién a los Planes Generales, establece como
Derechos y Deberes de los propietarios en Suelo Urbanizable los siguientes

a) Ceder el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas urbanisticos generales
que el plan general incluya o adscriba en el ambito de actuacion de transformacion
urbanistica en que se encuentren comprendidos los terrenos, asi como el reservado
para los sistemas locales en este ambito por el correspondiente plan.

En el caso de Son Puigdorfila Sud no solo se produce la cesiéon del Sistema General
de Espacio Libre previsto en la Ficha S.G.E.L. P.J-P 24-01-P que de por si ya cumple
con el 20% exigible por la Norma 9.1 del P.T.M., sino que se aumenta su superficie
en 7.472 m2 extras, ademas de los sistemas locales con 26.660 m2 de Espacios
Libres. En el caso que nos ocupa, el P.G.O.U. de Palma ha desarrollado
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previamente numerosos Suelos urbanizables programados que no aportaban la
superficie de Sistemas Generales que aporta éste.

b) Ceder el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 15% del
aprovechamiento medio correspondiente al sector o, en su caso, al ambito
multisectorial en el que el planeamiento lo hubiera integrado. De forma justificada, en
el resultado de la memoria de viabilidad econdmica, este porcentaje se podra reducir
por el planeamiento urbanistico hasta el 5% cuando sean actuaciones con un exceso
de cargas respecto a la media de actuaciones de transformacion urbanistica del
municipio, o cuando el ambito se destine predominantemente a dotaciones publicas.
Asimismo, el planeamiento urbanistico podra incrementar de manera justificada el
porcentaje previsto anteriormente hasta el 20% en aquellos casos en que el valor de
las parcelas resultantes sea considerablemente superior al de las otras en la misma
categoria de suelo de acuerdo con el resultado de la memoria de viabilidad
economica.

Nos encontramos ante el caso de que la cesion del 15% representa un incremento
de la media ponderada habida cuenta de que las cesiones de muchos de estos
suelos cedieron solamente el 10% de aprovechamiento. Por ello se plantea desde
este P.A.U. que los Servicios Técnicos determinen la procedencia de la reduccion
del porcentaje de cesion habida cuenta lo explicado. Se presenta aparte un Estudio
relativo a este tema, redactado por el ar4quitecto Gregorio de Vicente.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas
urbanisticos generales exteriores a la actuacion urbanistica de transformacién y las
obras para la ampliacién o el refuerzo de estos sistemas que, en su caso, sean
necesarias como consecuencia de la magnitud de esta actuacion, de acuerdo con
las determinaciones del plan general.

Entre estas obras e infraestructuras se entenderan incluidas, de acuerdo con su
normativa reguladora, las de potabilizacion, suministro y depuracion de agua, asi
como la obligacion de patrticipar en los costes de implantacion de las infraestructuras
de transporte publico que sean necesarias para que la conectividad del sector sea la
adecuada.

Este P.A.U. contiene documentacion suficiente e Informes de las entidades
suministradoras de servicios, asi como estudio de conexiones viarias perimetrales.

d) Garantizar el realojo de las personas ocupantes legales a las que se precise
desalojar de inmuebles situados dentro del area de actuacion de transformacion
urbanistica y que constituyan su residencia habitual, asi como su retorno cuando
tengan derecho a ello, en los términos establecidos en la legislacion estatal de suelo.

En principio los habitantes de las casas de Son Puigdorfila Nou no precisaran ser
realojadas durante las obras.
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1.6.4. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 43. DE LA
L.U.I.LBy ARTICULO 90 Y SIGUIENTES DEL REGLAMENTO D E LAL.O.U.S.

Estos articulos son de aplicaciéon a los Planes Parciales. No obstante, un instrumento
de trdmite como es un Programa de Actuacion Urbanistica ha de recoger al menos
un avance previsor que acredite que las exigencias contenidas en este articulo
podran tener cumplimiento en el Plan Parcial, sin entrar en los detalles
pormenorizados que éste exige, todo lo cual se ha examinado anteriormente en esta
memoria.

1.6.5. APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 68 DE LA
L.U.I.B. y ARTICULOS 187, 188 Y 189 DEL REGLAMENTO DE LAL.O.U.S.

El articulo 68, de aplicacion directa de la L.U.I.B. y el art. 187 del Reglamento de la
L.O.U.S., establecen que el planeamiento urbanistico, cuando defina la ordenacion, y
es el caso de este P.A.U., debe tener en cuenta lo fijado en este articulo
estableciendo que las instalaciones, construcciones y edificaciones se adaptaran, en
lo basico, al ambiente en que estuviesen situadas:

Normas de aplicacién directa

1. De conformidad con la legislaciébn estatal de suelo, las instalaciones,
construcciones y edificaciones se adaptaran, en los aspectos basicos, al ambiente
en que estuviesen situadas, y a este efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
edificios de caracter artistico, historico, arqueoldgico, tipico o tradicional armonizaran
con estos, o cuando, sin existir conjuntos de edificios, hubiera alguno de gran
importancia o calidad de las caracteristicas indicadas.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-
artisticas, tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras y caminos
de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacién, la masa, la altura de los
edificios, los muros y los cierres o la instalacion de otros elementos, limiten el campo
visual para contemplar las bellezas naturales, romper la armonia del paisaje o
desfigurar la perspectiva propia del mismo.

2. El planeamiento urbanistico, cuando defina la ordenacion, respetaré lo establecido
en el punto anterior.

En la Pagina 48282 del BOIB 147 de 25-10-2014, de la Modificacién Puntual del
Plan General de Palma para la adaptacion al P.T.M. en materia de Crecimiento
Residencial se especifican las dos condiciones ya mencionadas encaminadas al
cumplimiento de adaptacion de las construcciones al ambiente preexistente, al
determinar por una parte el emplazamiento de la edificacién unifamiliar para
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minimizar impactos y por otra el sefialamiento de la zona donde potenciar en lo
posible la conservacion del ambiente natural, lo cual se respeta en este P.A.U.

Por otra parte, la determinacion del articulo 188 del Reglamento establece:

Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
edificios de caracter artistico, historico, arqueoldgico tipico o tradicional,
independientemente de que hayan sido objeto de catalogacién por el planeamiento
urbanistico municipal o de declaracion de protecciébn por el 6rgano insular
competente en materia de proteccion de bienes con valor cultural, deberdn mantener
su armonizacién con los elementos expresados y, en todo caso, tendran que
respetar los tipos edificatorios tradicionales, asi como los colores de fachada, los
materiales y la disposicion de huecos. Esta misma regla sera de aplicacién incluso
cuando, sin existir conjuntos de edificios, hubiera alguno de importancia o de calidad
singulares con las mismas caracteristicas.

Aqui no hay un conjunto historico, pero existe un edificio catalogado, respecto del
cual se cumplen las determinaciones de su ficha, y en cuya zona Noroeste se sitla
la edificacion unifamiliar para evitar la reduccion de perspectivas desde la Via de
Cintura. También hay un elemento catalogado, la Plaza de toros excavada en la
roca. La Ficha de la misma, coincide con lo propuesto en este P.A.U., es decir su
posible utilizacion como equipamiento, buscando soluciones que pongan en valor
este interesante elemento.

El articulo 189 del Reglamento establece:

En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-
artisticas, tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras y caminos
de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacion, la masa, la altura de los
edificios, los muros y los cierres o la instalacion otros elementos, limiten el campo
visual para contemplar las bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje o
desfiguraren su perspectiva propia.

Con este fin y con independencia de las reglas y limitaciones volumétricas de los
instrumentos de planeamiento, los tipos edificatorios se corresponderan con los
tradicionales de la zona y los materiales que produzcan menor impacto visual. Los
anuncios, los carteles, las vallas publicitarias o las instalaciones de caracteristicas
similares, aunque se ajusten a lo que determine la legislacion sectorial de carreteras,
deberan adecuarse asimismo a las presentes normas de aplicacion directa

No nos encontramos en un lugar de paisaje abierto y natural, por cuanto por tres
lados hay suelo urbano desarrollado o en desarrollo, con densidades de ocupacion
mas altas que la propuesta, y por el resto esta la Via de Cintura que, a ambos lados
dispone de dos Sistemas Generales de Espacio Libre constituidos en el P.G.O.U.
precisamente como barreras aislantes arboladas.

El Sistema General de Espacio Libre que afecta a Son Puigdorfila Sud es colindante
con la zona verde de Sa Teulera, y coincide precisamente con la zona sefialada en
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la Modificacion Puntual del P.G.O.U. para Adaptaciéon al PTlI en materia de
Crecimiento, lo que impide colocar edificaciones en ese punto que puedan limitar la
armonia de cualquier recorrido de trayecto pintoresco que se disefie en la zona del
cauce del torrente de Sant Magi. La situacién de una zona verde colindante con el
Sistema General y en la zona de bancales y pinar protege a su vez de edificacion el
otro entorno en el que se van a proponer en el Plan Parcial la creacién de trayectos
peatonales de interés, hoy inexistentes.

1.7. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Como se ha explicado en el punto 1 de esta Memoria, el equipo redactor ha
mantenido una serie de reuniones con los diferentes técnicos responsables de
informar el Expediente, que han ido cambiando a lo largo de tanto tiempo, lo que ha
supuesto establecer una serie de criterios para el adecuado desarrollo de este suelo
cuyo estado final es el siguiente:

- La dotacion de equipamientos adscrita al sector se ha trasladado a un
emplazamiento mas recogido y rodeado por completo de zona verde.

- Se ha realizado una trama viaria acorde a los accesos propuestos por los servicios
técnicos, el Estudio de Trafico, el informe de Mobilitat y de la Direccion Insular de
Infraestructuras y Movilidad del Consell Insular de Mallorca, reduciendo el nimero de
accesos que eran redundantes o dificultaban la gestién. Se accede directamente
desde Via de Cintura a propuesta de la actual Gerencia de Urbanismo.

- Lareserva de Espacios Publicos que no son la correspondiente a Sistema General
(“Anillo Verde”) que se amplia y que se exigen en el Reglamento de Planeamiento
se ubicaran en las siguientes zonas:

a) mejorando el perimetro definido en el Sistema General de Espacio Libre,
favoreciendo la circulacién interior mediante la creacion de un perimetro adaptado a
unas cotas topograficas homogéneas. Se incluyen zonas de bancales que merecen
ser preservadas.

b) mediante la creacién de espacios de juegos infantiles en varias zonas repartidas
en el poligono.

- El sistema viario ha de ser en general un conjunto de viales adaptados en lo posible
a las curvas topogréficas, aunque en ciertos puntos su recorrido sea de trazado
curvilineo similar al de Sa Teulera, donde el trazado curvilineo amplia la longitud de
desarrollo del vial y permite absorber mejor los desniveles topograficos, en beneficio
de las personas de movilidad reducida y la accesibilidad del carril bici. El tipo
edificatorio, al no ser entre medianeras, no hace necesario tener viales rectilineos,
salvo en la zona colindante con la urbanizacion Es Barranch y la calle Albo, donde se
regulariza el encuentro entre tramas y se mejora la continuidad con viales rectilineos.
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La periferia del area afectada no requiere la creacién de un vial perimetral para
futuras conexiones, ya que todo el perimetro esta ya urbanizado y ni hay posibilidad
de futuras expansiones.

Se traza carril bici y demas requerimientos del Art. 62 del Reglamento de laL.O.U.S.
Las zonificaciones previstas se ajustan a los tipos existentes en el Plan General.

En concreto para el suelo unifamiliar se prevé una Unica tipologia, la I-2b, recogida
en el Art. 135 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del P.G.O.U, de 4-09-
2006.

Para el suelo plurifamiliar solo habra una tipologia, la E4-g, que esta recogida en el
Art. 131 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del P.G.O.U, con 1,61
m2/m2 de edificabilidad y planta Baja + 3, a situar en todas las parcelas
plurifamiliares.

Esta tipologia tendra una variante, en base a su uso como Viviendas de Proteccion
Oficial y a su vez, como zona en la que se admite el uso comercial en planta baja,
con un tope maximo.

Para los equipamientos se aplica la zonificacion Eq2-c, con planta baja y un piso
exclusivamente, y edificabilidad 1,5 m2/m2 en suelo no lucrativo y en suelo lucrativo.

Para el equipamiento catalogado, la zonificacién es la correspondiente al Nivel de
Proteccion B, cuya edificabilidad corresponde con la superficie edificada existente.

Para el equipamiento comercial (uso terciario) en parcela propia, se utiliza la
zonificacion S2a, con planta baja y un piso exclusivamente, y edificabilidad 1,5
m2/m2, similar a los demas equipamientos.

Se propondran en el Plan Parcial unas normas de estética destinadas a que el
conjunto de solares pueda tener en lo posible unos criterios uniformes en cuanto a
materiales de acabados, ya que para los promotores es interesante crear una zona
urbana que tenga un criterio de homogeneidad. Se tendra en cuenta los retranqueos
exigibles respecto a la Via de Cintura y respecto al cauce del torrente

Se prestara especial atencion en el Plan Parcial a tener recorridos peatonales que
estimulen el paseo a través de los diferentes espacios libres, articulando un enlace
que permita recorrer la zona desde Sa Teulera y Son Dureta, hasta Es Barranch y
Avenida Picasso, atravesando Son Puigdorfila Sud. Para ello el viario peatonal
tendra una pendiente maxima del 6% para facilitar la circulacion de todo tipo de
usuarios. Las zonas de enlace con sa Teulera, se dispondran de recorridos
peatonales en Espacios Libres que admitan circulaciones faciles.
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La parcela de las casas de “Son Puigdorfila Nou” entra en la calificacion Protegida B
y su edificabilidad y uso se regula en la Ficha adjunta. El niUmero maximo de
viviendas se ha determinado en base al Art. 272, con un indice de 1 viv/120 m2
edificados.

1.8. NORMAS PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

La normativa legal y urbanistica de aplicacién para la redaccién del Plan Parcial que
desarrolle el presente PAU sera la siguiente:

Ley de Urbanismo de las Islas Baleares, 12/2017 y el Reglamento de la Ley 2/2014
(L.O.U.S)).

Plan General de Ordenacion Urbana del TM de Palma, especificamente las Normas
Urbanisticas en su capitulo Il, Planes Parciales.

1.- Espacios Libres

(Para el computo del 10% del sector no cabe incluir el Sistema General de Espacio
Libre, ya que seria dimensionar una prevision de espacio libre sobre un espacio
libre.)

EL = 10% sector = 10% x 250.606-61.074 = 18.953 m2

EL= 20 m2/viv = 20 x 758 = 15.160 m2

EL=20m2/100 m2 residencial = 20 x 105.910,61/100=21.182,12 m2

Sia 21.182,12 m2 afiadimos las menguas por accesos a compensar, 3.043 m2, el
total es 24.225,12, < 26.660 m2 propuestos

2.- Centros culturales y docentes:

Minimo segun requerimientos de la Conselleria de Educacion:
=18.450 m2

Para cumplimentar lo solicitado por la Conselleria de Educacion se propone un total
de 18.477 m2.

3.- Deportivo:

No exigido.

4.- Comercial:

No exigido en el planeamiento, pero si en la aprobacion definitiva del Plan Director
Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca. (01-04-2019, BOIB 9/05/2019)

El calculo de la prevision exigida en suelos urbanizables residenciales se establece
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en el articulo 29 y siguientes.

La edificabilidad comercial exigida es un 5% de la total exigida en el Sector. Por
tanto, la suma de edificabilidades residenciales (105.910,61= 95%), mas la comercial
(5%), sera el 100% total.

De ahi que sean necesarios 5.574,24 m2 de edificabilidad comercial en este
S.U.N.P.

Se ha propuesto una parcela en la parte baja del Poligono, de 3.556 m2, con una
edificabilidad de 1,5 m2/m2, por tanto con un total de 5.334,00 m2 comerciales,
integrada en el sistema de recorridos publicos.

El Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca prevé que al
menos el 50% de la edificabilidad exigida, 2.787,12 m2 se sitien en las plantas bajas
de los edificios. Esto es habitual y factible en ordenaciones entre medianeras con
fachada en alineacion de vial, que no es el caso.

Con todo, la ordenanza E4g admite, entre otros usos del Cuadro 1 del articulo 65, el
uso 4.1 Comercial, en situacion 2, es decir, que se admite el uso comercial en Planta
Baja con acceso directo desde la via publica y asociada a planta semisétano, sotano
o planta primera.

Por tanto, la propuesta de cumplimiento del Director Sectorial de Equipamientos
Comerciales de Mallorca consiste en simultanear una edificabilidad comercial de
5.334,00 m2 en una parcela destinada a este fin, junto con unos 2.787,12 m2
ubicados en plantas bajas de edificios.

El uso comercial NO es un uso de Equipamientos. Es un uso Terciario. El uso
Terciario No esta admitido en este Poligono, tal como se establece en la Ficha de
suelos Urbanizables No Programados del P.G.O.U. de Palma.

No obstante, el articulo 75 de las Normas Urbanisticas del Plan General admiten que
en el ambito de un Poligono pueda destinarse hasta un 10 % de la edificabilidad total
a usos globales no admitidos, siempre que ello responda a una justificacion
oportuna.

En este caso, de la edificabilidad residencial, 105.910,61 m2 , hemos de restar la
zona de edificio destinada a uso comercial, 2.787,12 m2. Quedan 103.123,49 m2
residenciales. 2.787,12 representan el 2,7%.

En el caso global, al haber una parcela con 5.334,00 m2 de edificabilidad comercial
que sumados a la prevision de 2.787,12 m2 situados en las plantas bajas de los
edificios, dan un total de 8.121,12 m2 de uso terciario, en un ambito que tiene un
total de edificabilidad residencial de 115.659,11 m2. Por tanto la ratio de uso terciario
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sobre el total es del 7,02%, inferior al 30% admisible segun el P.E.C.M.A. y del 10%
segun el P.G.O.U.

La Normativa pormenorizada del Plan Parcial impondra en las parcelas destinadas a
VPO un coeficiente corrector destinado a dotar cada edificio o grupo de edificios del
uso Comercial en Planta Baja exigido.

Al destinarse a uso Comercial mas de 4.000 m2, con el Plan Parcial se redactara
una Evaluacion y Analisis del Impacto.

5.- Social (Administrativo + Asistencial):

Se ha propuesto una parcela de 2.943 m2, con una edificabilidad de 1,5 m2/m2, con
un total de 4.414,50 m2 de edificabilidad total administrativa, situada cerca de la
zona unifamiliar, como Equipamiento Eq 2 C.

6.- Aparcamiento:

La superficie de aparcamientos exigibles segun el Art. 43.. de la L.U.l.B. en base a
la edificabilidad de la Ficha adjunta es de un minimo de una plaza por cada 100 m2
de edificacion = 1.454 plazas ( 50% minimo en zonas de dominio publico externas al
vial, resto en vial). Se han colocado 1.456 plazas en el ambito del P.A.U., 866 en
explanadas de dominio publico y 590 en la red viaria.

Ademas de estas plazas, el articulo 332 de las Normas Urbanisticas del Plan
General recogen la exigencia de numero de plazas a prever en la edificacion, en la
parte edificable de la parcela, o en zonas no edificables en el caso de edificacion
segun regulacion de parcela.

El nUmero de plazas a situar en el interior de las parcelas es:

1 plaza/110m2 edificados de vivienda o 1,5 plazas /vivienda 1.113 plazas
1plaza/100m2 edificados de uso escolar o de equipamientos (varios) 692 plazas
1plaza75m2 edificados de uso comercial y administrativo 130 plazas

TOTAL APARCAMIENTOS EN EL INTERIOR DE PARCELAS 1 .935 PLAZAS

Por tanto la reserva final de aparcamientos, finali  zada la edificacion de todas
las previsiones de este P.A.U,. es de 1.456 + 1.935 = 3.391 plazas

1.9. PLAN DE ETAPAS

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial, y aprobado el proyecto de
urbanizacién, se prevé una Unica etapa de dos afios para la ejecucion del proyecto
de urbanizacion correspondiente y otra de seis para la construccion de la edificaciéon
a partir de la finalizacién de las obras de urbanizacion, sin perjuicio de que, por
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cuestiones de programacion, se puedan solicitar licencias de obras de edificacion
simultaneamente a las obras de urbanizacion.

1.10. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

De acuerdo con lo exigido en el articulo 72.1, del Real Decreto 2159/1978, de
Planeamiento, no es exigible un estudio de costes. No obstante, se indican al final de
esta Memoria los costes estimados de ejecucion de las obras de urbanizacion a fin
de justificar la viabilidad del P.A.U. en funcion de los recursos de los promotores
mayoritarios.

Las inversiones a realizar para la ejecucion de las determinaciones del PAU seran
asumidas de forma mayoritaria los propietarios del 100% de la superficie de los
terrenos,

En los costes de urbanizacion que deban sufragar las personas propietarias
afectadas se comprenden los siguientes conceptos, en base al art. 76.1 de la
L.U.l.B.

1.11 COSTES DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACI ON:
1.11.1.- COSTES EN EL INTERIOR DEL AMBITO DEL S.U.N .P. 24-01.

En un apartado diferenciado se estimaran los costes en el exterior del ambito. Se
incluyen los siguientes apartados:

a) Las obras de la red viaria, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica,
alumbrado publico, arbolado y jardineria y el resto de servicios urbanos que estén
previstos en los planes y proyectos y que sean de interés para el sector o la unidad
de actuacion, sin perjuicio del derecho al reintegro de los gastos de instalacion de las
redes de suministro de agua y energia eléctrica con cargo a las empresas que
presten los servicios, salvo la parte a que deban contribuir las personas usuarias
segun la reglamentacion.

-Red viaria interior con los servicios urbanisticos

Para la estimacion de costes de los viales se ha acudido a los criterios del baremo
del Colegio de Arquitectos, actualizado a mayo 2.018. Para las explanadas de
aparcamiento se han excluido los capitulos que no son necesarios.

Viales: Se han diferenciado los viales de las zonas de aparcamiento,
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-Viales: 37.862 m2 a 115,76 euros/m2 = 4.382.905,12 euros
-Aparcamientos 19.091 m2 a 86,82 euros/m2 =1.657.480,62 euros

Se hace una prevision de 6.040.385,74 Euros para este concepto.

-Tramos de vial en el S.G.E.L. para accesos interio res a conectar con otros
tramos exteriores colindantes a la Via de Cintura.

Entrando ya en el Sistema General, resultan afectados 904 + 352 = 1.256 m2 a
115,76 E/m2,

Se hace una prevision de 145.394,56 Euros para este concepto.

-Espacios libres y zonas verdes del ambito:

En base a sus superficies, se ha estimado que en dos casos se trata de zonas con
un tratamiento muy natural y poco alterado, para senderismo peatonal o de bicicleta
de montafia en la zona de bancales y torrente, al ser su conservacion una exigencia
de la Adaptacion del P.G.O.U al P.T.M. En la zona de jardin infantil se aplica un
precio adecuado al uso.

-Espacio Libre, de bancales y pinar, poco tratado

18.820 m2 a 15 euros/m2 = 282.300 euros
-Espacio Libre torrente, poco tratado
7.274 a 15 euros/m2

-Jardin infantil

566 m2 a 50 euros/m2

109.110 euros

28.300 euros

Se hace una prevision de 419.710 Euros para este concepto.

-Costes de implantacion del Sistema General de Espa  cio Libre

Se trata de una zona con arbolado de proteccion sonora desde la Via de Cintura, con
senderos peatonales. Afecta a 59.818 m2, al deducir los accesos que lo atraviesan,
con escaso tratamiento vegetal, viales aparte.

-S.G.E.L. pinar y monte bajo, poco tratado
59.818 m2 a 10 euros/m2 = 598.180 euros

Se hace una prevision de 598.180 Euros para este concepto.
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b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucion de los planes, asi como las
indemnizaciones por el traslado forzoso o, en su caso, el cese de actividades.

Se hace una prevision de 60.000 Euros para este concepto

c) El coste de los planes parciales, proyectos de urbanizacion y proyectos de
compensacion o de reparcelacion y todos aquellos documentos técnicos, juridicos o
econdmicos, que se precisen para la aprobacion y ejecucion de la actuacion de
transformacion urbanistica.

Se hace una prevision de 250.000 Euros para este concepto.

d) Los gastos de formalizacion y de inscripcion en los registros publicos
correspondientes de los acuerdos y de las operaciones juridicas derivados de los
instrumentos de gestion urbanistica, asi como los gastos de gestion y el beneficio del
promotor de la actuacion, debidamente justificados, de acuerdo con los principios de
proporcionalidad y de no enriquecimiento injusto.

Se hace una prevision de 75.000 Euros para este concepto.

e) Las indemnizaciones procedentes por la extincion de derechos reales o
personales, de acuerdo con la legislacion aplicable en materia de valoraciones.
Se hace una prevision de 50.000 Euros para este concepto

f) Los gastos generados, en su caso, para la efectividad del derecho de realojo en

los términos establecidos en la legislacion estatal y en el apartado 4 y siguientes de
este articulo.

Se hace una prevision de 50.000 Euros para este concepto.

1.11.2.- COSTES EN EL EXTERIOR DEL AMBITO DEL S.U.N .P. 24-01.

a) Costes de implantacion de accesos en la bandala teral de la Via de Cintura:

En el Estudio de Trafico y tras las consultas a la Direccion Insular de Infraestructuras
y Movilidad del Consell Insular de Mallorca, se ha llegado a la definicion exacta del
sistema de accesos de entrada y salida a Son Puigdorfila Sud desde la Via de
Cintura y desde Es Barranch.

En concreto se accede desde la rotonda interior situada en el limite de la
urbanizacién Sa Teulera con la Via de Cintura, previo el puente que cruza hacia
Génova y el Cuartel del C.I.R.
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Esto implica una intervencion mediante una especie de “via de servicio” que desde la
rotonda transita paralela a la Via de Cintura sin interconectar con ella y entra a Son
Puigdorfila Sud por el punto expresado en versiones anteriores de este P.A.U.

La salida se realiza por el mismo punto anterior, con una conexion simplificada
respecto a la anterior.

Resultan por tanto afectados 3.240 m2 en la entrada desde Via de Cintura hacia Son
Puigdorfilay 678 en la salida. Esas superficies pertenecen a las bandas laterales de
la Via de Cinturay son titularidad el Consell Insular. No hay costes afiadidos a los de
las obras correspondientes.

El coste de este total de 3.918 m2 de vial se estima en 388,16 E/m2.

Se hace una prevision de 1.520.810,88 Euros para este concepto.

b) Costes de implantacion de acceso en la zona verd e de Es Barranch:

Para el acceso desde Es Barranch, que afecta a unos 1.787 m2 a 115,76 E/m2

Se hace una prevision de 206.863,12 Euros para este concepto.

c) Costes de traida de electricidad desde la Subest acion de Santa Catalina
Se trata de una canalizacién de 1.250 metros a 130 Euros m.l.

Se hace una prevision de 162.500 Euros para este concepto

d) Costes de conexiones con red de aguas residuales perimetrales

Se hace una prevision de una prolongacion total de tuberia de 300 mm del orden de
850 m. a 150 Euros m.l.

Se hace una prevision de 127.500 Euros para este concepto.

e) Costes de conexiones con red de aguas pluviales perimetrales y con torrente
de Sant Magi

Todas las instalaciones conectan directamente con redes situadas colindantes al
ambito. Por si hay que realizar alguna adaptacion se afiade una prevision:

Se hace una prevision de 20.000 Euros para este concepto.
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f) Costes de conexiones con redes perimetralesde g  as

Se hace una prevision de varias prolongaciones con un total de tuberias del orden
de 300 m. a 140 Euros m.l.

Se hace una prevision de 42.000 Euros para este concepto.

g) Costes de conexiones con redes perimetrales det  elefonia

Al tratarse de servicios privados, se supone que seran las compafias las que se
interesen en realizar sus conexiones y cableados. Se hace la prevision de compartir
zanjas con la red de gas ya que ambas siguen el mismo trazado.

Se hace una prevision adicional de 10.000 Euros para este concepto.

e) Costes de eliminacion y soterramiento de redes a  éreas de Media Tension y
Baja Tension.

El soterramiento va a formar parte de las obras interiores en viales. Se incluye aqui
el trabajo de reforma de la ubicacion de postes perimetrales para bajada de la red
hasta el soterramiento.

Se hace una prevision de 100.000 Euros para este concepto.

RESUMEN TOTAL DE PREVISION DE COSTES DE IMPLANTACIO N:

INTERIORES:

-Red viaria interior con los servicios urbanisticos : 6.040.385,74 Euros
-Tramos de vial en el S.G.E.L. : 145.394,56 Euros
-Espacios libres y zonas verdes del ambito: 41  9.710,00 Euros
-Costes del Sistema General de Espacio Libre: 5 98.180,00 Euros
-Indemnizaciones: 60.000,00 Euros
-Documentacion técnica y juridica: 250.000,00 Euros
-Registro y gastos de gestion: 75.000,00 Euros
-Otras indemnizaciones: 50.000,00 Euros
-Otros gastos: 50.000,00 Euros
PREVISION INTERIOR TOTAL: 7.688.670,30 Euros
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EXTERIORES:

-Accesos en la banda lateral de la Via de Cintura: 1.520.810,88 Euros
-Acceso en la zona verde de Es Barranch: 206.863,12 Euros
-Traida de electricidad: 162.500,00 Euros
-Conexiones con red de aguas residuales: 127.500,00 Euros
-Conexiones con red de aguas pluviales: 20.000,00 Euros
-Conexiones con redes de gas: 42.000,00 Euros
-Conexiones con redes de telefonia: 10.000, 00 Euros
-Soterramiento de redes aéreas de M.T. y B.T. 1 00.000,00 Euros
PREVISION EXTERIOR TOTAL: 2.189.674,00 Euros
PREVISION TOTAL: 9.878.343,30 Euros

Viabilidad econémica de los promotores:

Asi mismo, cabe manifestar que tanto Son Puigdorfila Sud SL como los
copropietarios afectados cuentan con recursos econdmicos propios y/o la capacidad
de endeudamiento financiero suficiente para poder garantizar en la parte que le
corresponde a cada uno la viabilidad econémica de la ejecucion del Programa de
Actuacion que se propone. Estos extremos se pueden acreditar documentalmente si
se considera oportuno.

Documentacion a desarrollar en el Plan Parcial:

En todo caso y en base al art. 63 de la L.U.I.B. el correspondiente Plan Parcial
contendrd la siguiente Documentacion:

a) Memoria justificativa de su necesidad o conveniencia.

b) Nombre, apellidos y direccién de las personas propietarias afectadas.

c) Modalidad de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura
conservacion de las mismas.

d) Compromisos que se deban contraer entre la persona urbanizadora y el
ayuntamiento, y entre aquella y las personas futuras propietarias de solares.

e) Garantias del exacto cumplimiento de los compromisos.

f) Medios econémicos de todo tipo con justificacion de la viabilidad econdmica de la
promocion.

g) Plazos previstos para el inicio y la terminacion de las obras de urbanizacion, asi
como de los referentes a la edificacion a partir de la terminacion y la recepcion de las
obras de urbanizacion, en los términos establecidos en el articulo 114 de la presente

ley.
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Entidad De Conservacion de la Urbanizacion.

La L.U.ILB. no exige que la entidad de conservacion se haga cargo de la
conservacion de las obras, una vez éstas hayan sido recibidas por el Ayuntamiento.
En este caso, se hace constar que la Entidad de Conservacion se hara cargo del
mantenimiento hasta que se haya consolidado un 50 % de la edificabilidad
plurifamiliar lucrativa que no esté incluida en el 15% de aprovechamiento de cesion.

Palma, 1 de julio de 20109.
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ANEJO: FICHA CATALOGO DE LAS CASAS DE SON PUIGDORFI LA NOU.

NOTA:

No se alteran las caracteristicas defiinidas en el P.G.O.U. para la proteccion de la
edificacion.

62



CATALEG DE PROTECCI® D’EDIFICIS I ELEMENTS D'INTERES
HISTORIC, ARTISTIC, ARQUITECTONIC, I PAISATGISTIC DE PALMA

DENOMINACIO:Son Puig d‘’Orfila Nou PROTECCIO: B

SITUACIO:Son Rapinya

REF.CAD: CLAU:24/01

1.

1.~ ENTORN O CONTEXT

2.- CRONOLOGIA:
3.—- AUTORIA

4.- ADSCRIPCIO CULTURAL/
JESTILISTICA:

5.- DESCRIPCIO:

6.— INTERVENCIONS:
Reformes:
Restauracions:

- IDENTIFICACIO / 1

Casal ubicat a prop de Palma, amb accés
propi des de 1l’autovia. Ubicada en els
terrenys de Son Puig d’Orfila Vell, aquest
edifici, Jjuntament amb un altre vora ell,
amb tipologia diferent, presenta un
caradcter alllat. Des de la casa es divisen
les enormes edificacions que s’han aixecat
recentment a Son Rapinya.

Cap a la fi del segle XIX.

+

Edifici ubicat a les afores de ciutat, als
voltants de Son Rapinya, el que 1li otorga
un caracter aillat. Es un edifici rodejat
de jardi tancat, de planta rectangular, amb
estructura de parets mestres i altdria de
tres pisos separats per linia d’imposta. La
coberta és a quatre vessants. El seu volum
cibic es perllonga en la fagana posterior,
en un cos a nivell de la planta baixa,
coronat per una terrassa que pertany al
primer pis. La importédncia de 1la facgana
principal, simétrica, ve donada per un
senzill balcdé de ferro forjat a la part
central del primer pis, 1 un sortit
coronant la finestra, cobert de teula a
tres vessants.

.
-

7.- ESTAT DE CONSERVACIO:.
Estructura:Bo.
Facanes:Bo.
Cobertes:Bo.
Interiors:Bo (apreciacid). No s’han vist.

Espais Comuns:

Bo.

Conjunt:Bo.

8.—- USOS:
Actual:
Anteriors:

9.- REGIM JURIDIC I
DE PROPIETAT:

Revisio P.G.0O.U. Cataleg.

Habitatge unifamiliar.
Habitatge unifamiliar.

Privada.
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FISTORIC, ARTISTIC, ARQUITECTONIC, IPAISATGISTIC DE PALMA

DENOMINACIO:Son Puig d’Orfila Nou - ] PROTECCIO:B
SITUACIO:Son Rapinya REF.CAD: CLAU:24/01

1.- IDENTIFICACIO / 2

10.- PROTECCIO EXISTENT: .

11.- BIBLIOGRAFIA I )
DOCUMENTACIO: .

12.- OBSERVACIONS: .

Revisié P.G.O.U. Catlcg. i — -



CATALEG DE PROTECCIO D’EDIFICIS I ELEMENTS D’INTERES
HISTORIC, ARTISTIC, ARQUITECTONIC, I PAISATGISTIC DE PALMA

DENOMINACIO:Son Puig d’Orfila Nou. PROTECCIO:B

SITUACIO:Son Rapinya.

REF.CAD: CLAU:24/01

2.- PROTECCIO I DIRECTRIUS D’INTERVENCIO

1.- VALORACIO GLOBAL:

2.~ CONJUNT:
3.~ COMPOSICIO VOLUMETRICA:

4 .- ESTRUCTURA:

5.- FAGANES:

6.~ COBERTES:

7.- INTERIORS:

8.- ESPAIS COMUNS:

9.- ALTRES ELEMENTS:

10.- ORDENANCES D/APLICACIO:
10.1.~ ELEMENT:

10.2.—- ENTORN:

Revisié P.G.0.U. Calaleg.

Edifici que antigament comunicaba amb
la possessid Son Puig d’Orfila Vell,
mitjangant un cami del bosc. Awvui,
aquestes dues edificacions han estat
separades per l’autovia. Cal preservar
la resta de terreny circumdant de
l’habitatge.

Mantenir inalterable.

Conservar tots els elements gque 1la
configuren.

Manteniment de les fagcanes actuals.

Conservar.

Conservacié del 3jardi que envolta
l’edifici, aixi com de les reixes i
les parets fetes de pedra que
configuren el seu tancament.

qu



HISTORIC, ARTISTIC, ARQUITECTONIC, I PAISATGISTIC DE PALMA

DENOMINACIO: Son Puig d‘Orfila Nou. _ PROTECCIO:B
SITUACIO:Son Rapinya. REF.CAD: CLAU:24/01

3.- INFORMACIO GRAFICA / 1

Revisié P.G.O.U. Cataleg =



HISTORIC, ARTISTIC, ARQUITECTONIC, I PAISATGISTIC DE PALMA

DENOMINACIO:Son Puig d’Orfila Nou. : PROTECCIO: B
SITUACIO:Son Rapinya. REF.CAD: CLAU:24/01

4.- AMBIT I SITUACIO / 1

Revisio P.G.0.U. Catalcg.



ANEJO: FICHA CATALOGO DE LA PLAZA DE TOROS.

NOTA:

No se alteran las caracteristicas defiinidas en el P.G.O.U. para la proteccion del
elemento.
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ACTUALITZACIO DEL CATALEG DE PROTECCIO DE PALMA

AJUNTAMENT DE PALMA
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MIQUEL BALLESTER OLIVER 07-07-2017 Aprovat inicialment pel Ple de 29 de iunv de 2017. El secretari.
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AJUNTAMENT DE PALMA

ACTUALITZACIO DEL CATALEG DE PROTECCIO DE PALMA

USOS PERMESOS:

INTERIORS: Rehabilitacié.
ORDENANCES PGOU Palma.
D'APLICACIO

(element/entorn):

5. Entorn de proteccio
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