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INFORME TECNIC | JURIDIC

ESMENA DE DEFICIENCIA RECOLLIDA EN L’ACORD DE LA COMISSIO INSULAR
D'’ORDENACIO DELS TERRITORI | URBANISME, EN SESSIO CELEBRADA EL DIA
29 DE JUNY DE 2018, EN RELACIO A L’AMBIT TERRITORIAL DE LA ILLETA DEL
MOLI D’EN REGALAT, REVISIO | ADAPTACIO AL PTIM DE LES NORMES
SUBSIDIARIES D'ARTA.

L'acord de la CIOTU fa referencia a una Unica deficiéncia en els segiients termes:

" Sha de justificar la densitat maxima de 8 habitatges assignada dins /a fitxa de
larticle 16b bis de la Qualificacio Montferrutx Extensiva Moli den regalat (MO-
EXT-MR)".

S'emet el present informe per tal d'esmenar la indicada deficiéncia i justificar
degudament el parametre d'intensitat d's aplicat a I'ambit del Moli den Regalat.

En l'informe juridic i técnic de data 24 d'octubre de 2017 es feia esment a aquesta
justificacio de forma breu en el segiients termes:

"Basicament es fixen per aquest sector els parametres urbanistics prevists per la
zonificacio Montferrutx Extensiva (MO-EXT-3), la part de la Urbanitzacio Montferrutx
situada a primera linia de la fagana maritima. La tipologia edificatoria correspon a una
ordenacio segons regulacio de parcel*la, amb edificacio aillada, i es fixa un maxim de 8
habitatges en la totalitat de la Illeta, atenent a les caracteristiques de la mateixa i a /a
seva afectacio per la zona de proteccio del limonium majoricum i per la delimitacio de
Costes.”

La fixacid del parametre especific d'intensitat d'is a un maxim de 8 habitatges i la
limitacié a habitatges unifamiliars es deu a les caracteristiques especials de la illeta en
questid en relacid a les illetes confrontants ubicades a primera linia de mar, i a la
necessitat d'evitar que I'edificacié de la illeta del Moli den Regalat sigui poc coherent
amb el seu entorn i amb les tipologies edificatories que consoliden les illetes veines.

La illeta en qliestié té unes caracteristiques especials, amb una superficie de 15.864
m2 en la que ja existeixen dos habitatges. La delimitacié de la linia de Costes aprovada
per ordre ministerial de data 22 de juny de 2016, que va modificar del limit de la zona
de servitud de proteccid fins als 100 metres actuals, fa que actualment l'espai on es
poden ubicar les edificacions es limita a un ambit d'uns 3.300 m2 al Sud de la Illeta. En
aquest espai ja existeix un habitatge unifamiliar aillat, que es troba catalogat al cataleg
de proteccid del patrimoni del terme municipal d’Arta amb el nimero de fitxa art-315.

Donades aquestes especials caracteristiques, I'aplicacié dels parametres prevists per a
la zonificacid Montferrutx Extensiva (MO-EXT-3), la part de la Urbanitzacié Montferrutx
situada a primera linia de facana maritima, concretament el parametre d‘intensitat d'us
residencial (1 habitatge cada 800 m2 de solar), permetria materialitzar en la totalitat
de la illeta un total de 17 habitatges a més dels dos habitatges ja existents.

La reduida superficie de terreny (uns 3.300 m2) per implantar aquests 17 habitatges
podria suposar la construccié de diverses edificacions aillades de 500 m2, destinades a
usos plurifamiliars. Aquesta tipologia edificatoria, amb diversos blocs plurifamiliars, no
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es correspon amb les de les illetes de primera linia de mar, constituida de forma
predominant per habitatges unifamiliars aillats amb una menor densitat edificatoria.

Per determinar la intensitat d'us en aquesta illeta s’ha procedit a realitzar un estudi en
base a la superficie de la parcel'la que permet la implantacié de les edificacions
(aproximadament 3.300 m2), aplicant-hi les normes urbanistiques de distancies
minimes, superficies minimes de solars, tipologia unifamiliar i dimensions dels
habitatges predominants a la zona. El resultat de I'estudi permetria ubicar 6 habitatges,
a més dels 2 existents a la illeta.

Per aquest motiu, per tal d'evitar una densitat d'Us impropia de la zona, s'estableixen
especialitats respecte de la zonificacidé Montferrutx Extensiva (MO-EXT-3), fixant un
nou index d'intensitat d'Gs amb un maxim de 8 habitatges (6 de nova construccié més
els dos preexistents) en tota la illeta, i limitant I'is residencial a habitatges unifamiliars;
creant la nova zonificacié Montferrutx Extensiva Moli den Regalat (MO-EXT-MR) amb
aquests parametres.

CONCLUSIO.

Amb el contingut del present informe, i la completacié de la Memoria Justificativa
d’acord amb els annexos 1 i 2 que han de substituir els annexos 1 i 2 aportats amb el
precedent informe de 24 d’octubre de 2017, es considera que permet esmenar les
deficiéncies assenyalades a I'acord de la Comissié Insular d’Ordenacié del Territori i
Urbanisme, en sessid celebrada el dia 29 de juny de 2018 i que s‘ajusta a la normativa
vigent en matéria de planejament urbanistic i a la resta de la normativa que resulti
d‘aplicacio.

I per aquest motiu s'ha de procedir a 'esmena de les deficiéncies remeses, per tal que
per la Comissidé Insular d'Ordenacid del Territori i Urbanisme aixequi la suspensié en la
tramitacid de l'expedient i pugui procedir a l'aprovacid definitiva de la revisid i
adaptacio al PTIM de les Normes Subsidiaries d’Arta i a I'aixecament de la suspensi6 en
relacid a la illeta del Moli den Regalat.



ANNEX 1. Modificacio de la Memoria Justificativa.

A.- Creacio d'una Zonificacié de Sol Urba amb la instruccié en la memoria de la seva
descripcio i justificacio:

3.1.4. Zonificacid del sol urba

Nucli de Montferrutx

Montferrutx Extensiva Moli Regalat (MO-EXT-MR).

Es tracta d’una illeta situada al nucli costaner de la Colonia de Sant Pere — Montferrutx,
entre els carrers Costa del Moli den Regalat, el cami de s’Estanyol, I’Avinguda de
Montferrutx i el carrer Gessami.

La seva zonificacid6 com a sol urba és el resultat d'un llarg debat relatiu a la seva
qualificaciéo urbanistica, que va culminar amb l'acord de la Comissidé Insular
d’Ordenacié del Territori i Urbanisme, en sessio celebrada el dia 27 de gener de 2012,
pel que es va requerir d'esmena a I'Ajuntament d'Arta per, entre d'altres deficiéncies:
«1.- S’haura d’assignar a I'ambit expressat la classificacié de sol urba, tal i com
preveien, respectivament, el document d’avang de revisio i adaptacié de les normes
subsidiaries de planejament i el document que fou objecte d’aprovacié inicial, en
concordanga amb els antecedents i motivacions que obren a la memoria justificativa.»

Sobre la peculiar situacié urbanistica d’aquesta illeta al llarg de les darreres décades,
resulta convenient recordar, de forma resumida, les seglients dades:

- Malgrat la seva ubicacio, al bell mig de Montferrutx, aquests terrenys no formaren
part del Pla General d’Ordenacio Parcial de Sa Colonia de Sant Pere (aprovat per la CPU
de 18/12/1963) ni pel Pla Parcial d’Ordenacié de Sa Colonia de Sant Pere (CPU
18/12/1963).

- Al Pla General d’Extensio de la Colonia de Sant Pere (CPU de 21/03/1973) es varen
incloure aquests terrenys com a sol urba.

- En data 11 de novembre de 1986 es concedeix llicéncia d’obres per a la construccio
d’un habitatge unifamiliar aillat en una parcel-la de 464 m2 situada a I'extrem oest de
I'illeta del Moli den Regalat, amb referencia cadastral 3586902ED2938N.

- A les Normes Subsidiaries d’Arta (CIU 29/06/1992) es classificaren aquests terrenys
com a sol urbanitzable amb pla parcial aprovat (Sector 26 — Montferrutx, Zona 26-01)

- S’executen els diferents projectes de dotacié de clavegueram, d’embelliment de
Montferrutx i de soterrament dels serveis de la urbanitzacié que inclouen la illeta,
finangats mitjangant contribucions especials i amb diferents subvencions de
I’'administracié autonomica i del Consell de Mallorca.

- En I'aprovacié inicial, en data 26 d’abril de 2001, de la revisid de les NS d’Arta es
classifica la illeta com a sol urba.

- L’Acord de Ple de data 5 de marg de 2002 d’inici dels treballs del Pla Especial de
Reforma Interior del front maritim de Montferrutx inclou la illeta. En data de 22 d’abril
de 2003 el Ple aprova inicialment I’esmentat Pla.

- Aprovaci6 inicial, en data d’11 de febrer de 2003, de la revisio de les NS d’Arta que
classificaven la illeta com a sol urba.



- Informe emés per la per la Direccid General de Caca, Proteccid d’Espécies i Educacio
Ambiental de data 30 d’agost de 2004 en el qual es delimita una zona per a la
proteccio de I'espécie vegetal limonium majoricum.

Es tracta d’una illeta que es troba plenament inserida dins la trama urbana existent i
que esta dotada de serveis urbanistics per haver estat contemplada en els projectes
d’embelliment de Montferrutx de soterrament de serveis que inclogueren la illeta i
que foren financats mitjancant contribucions especials. Per aquests motius
I’Ajuntament ha considerat al llarg dels darrers anys que la illeta és sol urba, com
finalment ha senyalat la Comissio Insular d’Ordenacié del Territori i Urbanisme i es
recull en les presents NNSS.

Basicament es fixen per aquest sector els parametres urbanistics previst per la
zonificacié Montferrutx Extensiva (MO-EXT-3), la part de la Urbanitzaci6 Montferrutx
situada a primera linia de la fagana maritima. La tipologia edificatoria correspon a una
ordenaciod segons regulacid de parcel-la, amb edificacié aillada, i es fixa un maxim de 8
habitatges en la totalitat de la llleta i habitatge unifamiliar, atenent a les
caracteristiques de la mateixa i a la seva afectacid per la zona de proteccié del
limonium majoricum i per la delimitacié de Costes.

La fixacid del parametre especific d’intensitat d’as a un maxim de 8 habitatges i la
limitacié a habitatges unifamiliars es deu a les caracteristiques especials de la illeta en
qliestio en relacié a les illetes confrontants ubicades a primera linia de mar, i a la
necessitat d’evitar que I'edificacié de la illeta del Moli den Regalat sigui poc coherent
amb el seu entorn i amb les tipologies edificatories que consoliden les illetes veines.

La illeta en giiestid té unes caracteristiques especials, amb una superficie de 15.864
m2 en la que ja existeixen dos habitatges. La delimitacio de la linia de Costes aprovada
per ordre ministerial de data 22 de juny de 2016, que va modificar del limit de la zona
de servitud de proteccié fins als 100 metres actuals, fa que actualment I'espai on es
poden ubicar les edificacions es limita a un ambit d’uns 3.300 m2 al Sud de la llleta. En
aquest espai ja existeix un habitatge unifamiliar aillat, que es troba catalogat al cataleg
de proteccié del patrimoni del terme municipal d’Arta amb el nimero de fitxa art-315.

Donades aquestes especials caracteristiques, I'aplicacié dels parametres prevists per a
la zonificacido Montferrutx Extensiva (MO-EXT-3), la part de la Urbanitzacié Montferrutx
situada a primera linia de facana maritima, concretament el parametre d’intensitat
d’us residencial (1 habitatge cada 800 m2 de solar), permetria materialitzar en la
totalitat de lailleta un total de 17 habitatges a més dels dos habitatges ja existents.

La reduida superficie de terreny (uns 3.300 m2) per implantar aquests 17 habitatges
podria suposar la construccié de diverses edificacions aillades de 500 m2, destinades a
usos plurifamiliars. Aquesta tipologia edificatoria, amb diversos blocs plurifamiliars, no
es correspon amb les de les illetes de primera linia de mar, constituida de forma
predominant per habitatges unifamiliars aillats amb una menor densitat edificatoria.



Per determinar la intensitat d’us en aquesta illeta s’ha procedit a realitzar un estudi en
base a la superficie de la parcel-la que permet la implantacido de les edificacions
(aproximadament 3.300 m2), aplicant-hi les normes urbanistiques de distancies
minimes, superficies minimes de solars, tipologia unifamiliar i dimensions dels
habitatges predominants a la zona. El resultat de I'estudi permet ubicar 6 habitatges, a
més dels 2 existents a la illeta.

Per aquest motiu, per tal d’evitar una densitat d’us impropia de la zona, s’estableixen
especialitats respecte de la zonificacidé Montferrutx Extensiva (MO-EXT-3), fixant un
nou index d’intensitat d’ds amb un maxim de 8 habitatges (6 de nova construccié més
els dos preexistents) en tota la illeta, i limitant I’Us residencial a habitatges unifamiliars;
creant la nova zonificacié Montferrutx Extensiva Moli den Regalat (MO-EXT-MR) amb
aquests parametres.

Per altra banda, I'avinguda de Montferrutx amb la que limita la illeta a I'oest, no
respecta l'alineacid del vial en la resta del tragat. Per tal de regularitzar la seccid en la
totalitat de I'avinguda de Montferrutx, es fixa una alineacié dels terrenys de la illeta en
el seu limit oest, continuant l'alineacié de la resta de I'avinguda, amb obligacié
d’habilitar aquest espai per al seu Us public.

B. Eliminacié de la referéncia i justificacio del sector urbanitzable Moli den Regalat
en l'apartat «3.2.2 Sols urbanitzables al nucli de la Colonia de Sant Pere -
Montferrutx»



ANNEX 2. Modificacio de la normativa-text refés de les Normes Subsidiaries

d’Arta.

Art. 163 bis. Montferrutx Extensiva Moli Regalat (MO-EXT-MR)

1. Definicid i ambit

S’anomena Montferrutx Extensiva Moli Regalat a la illeta de la Urbanitzacio
Montferrutx situada a primera linia de la facana maritima, en front del port esportiu de
la Colonia de Sant Pere.

El seu ambit queda delimitat als planols d’ordenacié.

2. Tipologia edificatoria

Correspon a una ordenacié segons regulacié de parcel-la, amb edificacio aillada.

3. Condicions dels solars

Parametres de parcel-lacio

Observacions

Parametres
Superficie minima 800 m?
Dimensié minima de | facana 15m

parcel-la

t

profundita | 20 m

S’exceptuen d’aquests parametres les parcel-les
escripturades en document public abans del 12
de novembre de 1992.

Longitud maxima de facana per

agrupacions de parcel-les

4. Condicions de I'edificacio

Parametres de I’edificacio

Parametres Observacions
Tipologia edificatoria aillada
Superficie maxima d’ocupacié | 40%
Edificabilitat | sobre terreny 0,4 m2/m?2
maxima sota terreny 0,4 m%/m?
superficie 500 m?
maxima per
edifici
Altura reguladora 6m
total 8m
numero plantes | PB+1PP

2 plantes




Distancia a front 3m
minima a laterals 3m
a fons 3m
entre edificis 6 m

Superficie minima de parcel-la | 40%

enjardinada

index
d’intensitat

residencial Maxim 8 habitatges en la

totalitat de lailleta

d’us turistic -
Numero minim de places 1/habitatge
d’aparcament privat 1/100 m? qtils o fraccid

per altres usos

5. Regulacioé d’usos

Condicions d’usos

Usos

Admes Observacions
Prohibit

Residencial

Habitatge A
unifamiliar

Habitatge P
plurifamiliar

Sector
secundari

Indudstria

Magatzem

Sector terciari

Comercial

Oficines i serveis

Allotjament turistic

Restauracio

Equipament
comunitari

Sociocultural

Docent

Assisténcia social

>|>|>»|>»| 9| 9|lo|©|lw|o

Administratiu-
institucional

Esportiu

Seguretat

Sanitari

> > > >

Recreatiu i No s’admet I'Gs de discoteques.

espectacles

-

Funerari

Proveiment

Comunicacions

Xarxa viaria




i Instal-lacions i P Només s’admet per a I'Gs de la propia

infraestructure | serveis parcel-la i fins a 50 m? per a I’is comunitari.

S Transports P

Comunicacions i
telecomunicacions

Aparcament de A No s’admet l'aparcament d’autobusos o
vehicles camions.
Estacions de servei P
Espais lliures Espai lliure public
Espai lliure privat A

6. Zona de proteccié del limonium majoricum

Per tal de donar compliment a la deficiéncia cinquena de I'acord de la Comissio Insular
d’Ordenacié del Territori i Urbanisme, en sessio celebrada el dia 27 de gener de 2012,
la zona de proteccié del limonium majoricum no podra ser objecte de cap actuacié que
I’afecti negativament, havent-se d’observar en tot cas les limitacions que imposin els
organs competents en matéria de proteccié d’espécies i els plans de conservacié que
es puguin aprovar d’acord amb la normativa d’Especies Amenacades i d’Especial
Proteccid.

Préviament a l'autoritzacié de qualsevol actuacié que pugui afectar la zona de
proteccid del limonium majoricum s’haura de disposar d’informe previ favorable de
I’6rgan competents en mateéria de proteccio d’espécies.

7. Costes
Tenint en compte |'afectacié parcial dels terrenys per la zona de servitud de proteccio

de costes, s’hauran de prendre en consideracidé les normes de proteccio recollides a
I'article 126 de les presents NNSS.







ANNEX 3. Planol d’estudi d’intensitats d’us de la illeta.



