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AJUNTAMENT DE COSTITX ADAPTACIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES AL PTM
Tractament de la prescripcié 12, en relacié a 'URB-01, de I'acord de la CIOTU

1 ANTECEDENTS

La Comissio Insular d’Ordenacio del Territori i Urbanisme, en sessié celebrada el 27
de gener de 2017, adopta, entre d’altres, el seglent acord:

“Ates l'expedient relatiu a la revisié de les Normes Subsidiaries de planejament
del municipi de Costitx per a l'adaptacié al Pla Territorial Insular de Mallorca, i
d’acord amb el dictamen de la Ponéncia Técnica d’Ordenacié del Territori i
Urbanisme, en el tramit previst a l'article 132 del Reial decret 2159/1978, de 23
de juny, Reglament de Planejament Urbanistic aquesta Comissié Insular acorda
aprovar definitivament la revisié i adaptacio de les Normes subsidiaries de
planejament del municipi de Costitx al Pla Territorial Insular de Mallorca, tot
subjectant-la a fins a 12 prescripcions.”

Dia 29 de juny de 2018, la Comissi6 Insular d’Ordenacié del Territori i Urbanisme va
prendre I'acord de no donar per complimentades les prescripcions assenyalades en
I’Acord d’aprovacié definitiva de la Revisié de les Normes Subsidiaries de planejament
del municipi de Costitx per a 'adaptacié al PTM de dia 27 de gener de 2017, d’acord
amb l'informe dels serveis técnics i juridics d’'urbanisme de dia 12 de juny de 2018.

Respecte de la prescripcié dotzena es va indicar el seguent:

“[...] numero 12: S’haura de fer la corresponent informacié publica i
especificament s’ha d’incorporar una ordenaci6 de les -caracteristiques
estetiques i tipologiques de les construccions, de les edificacions i del seu
entorn, relatives a l'altura, el nombre de plantes sobre i sota rasant, reculades i
volums amb inclusié de determinacions sobre l'orientacié d’edificis i la relacio
entre laltura i l'espai lliure que garanteixi la preservacié dels elements que
caracteritzen la identitat del nucli urba tradicional de Costitx.”

En data de 2 de maig de 2019, la CIOTU va acordar donar per complimentades les
prescripcié assenyalades en I'acord de 27 de gener de 2017, excepte pel que feia a
'URB-01.

En data de 15 de novembre de 2019, s’aprova per acord del Ple de I'ajuntament, nova
proposta d’ordenacio, publicada al BOIB num. 171, de 21/12/2019.

Arrel dels informes d’adveracio rebuts, el 22 de maig de 2020 es duu a aprovacioé nova
documentacid, publicada al BOIB num. 95, de 28/05/2020.

En data 13 d’octubre de 2020, s’emet informe proposta del departament de territori, pel
qual no es dona per complimentada la prescripcio.

Aquest és el document de resposta a I'esmentat informe, que inclou els canvis
introduits en la ordenacio per a la seva aprovacié definitiva.
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AJUNTAMENT DE COSTITX ADAPTACIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES AL PTM
Tractament de la prescripcié 12, en relaci6 a 'URB-01, de I'acord de la CIOTU

2 INFORME DEPARTAMENT DE TERRITORI

Analisi de la conclusié i proposta de I'informe de proposta per a la ponéncia
técnica (expedient 8/2018-PU, nium. 42153 de 04-12-2019) sobre ’'acompliment de
prescripcions (12a) de I'acord CIOTU 27-12-2017 referent a la revisio de les
normes subsidiaries de Costitx per a I'adaptacié al Pla territorial Insular de
Mallorca.

Per tot el que s’ha exposat s’informa que no es dona per complimentada la prescripcio
12a, respecte del sector urbanitzable 01, de 'acord de la Comissi6 Insular d’Ordenacié
del Territori i Urbanisme de 27 de gener de 2017 de la Revisié de les Normes
subsidiaries de Costitx per a l'adaptacié al PTIM, ja que es detecten les seglients
deficiéncies:
1. Caldra indicar a la part dels parametres que s’incorporen a la fitxa, que la resta de
condicions establertes a l'article 38 de les Normes Urbanistiques, també sén
d’aplicacio.

Incorporat a la fitxa.

2. S’haura d’indicar quin tractament hauran de tenir les faganes contiglies al sistema
general viari (ronda de circumval-lacié) per evitar tipologies de faganes interiors.

En larticle 38, que regula les condicions particulars d’aquesta zona, es regula el
compliment de les condicions d’estética, que seran les mateixes de la zona
intensiva b en tot allb que no contradigui les normes particulars. Aquestes normes
estétiques, que venen regulades a l'article 35.8, inclouen, en el seu apartat 5¢é:

“Totes les cares visibles dels edificis tindran la consideracié de facana, per la
qual cosa hauran de complir amb les condicions d’ambient i estética que els
siguin d’aplicacio’.

3. Pel que fa a l'apartat de la fitxa “Sequéncies de programacio” al punt 2, haura de
ser coherent amb l'article 42 de les NNUU en concret amb l'apartat de requisits
per a l'edificacié en el sol urbanitzable o apte per a la urbanitzaci6 molt més
concret, pel que fa a la possibilitat d’edificar una parcel-la de sol urbanitzable que
no tingui encara la condicié de solar.

S’ha modificat el punt 2 de l'apartat “Sequéncies de programacio”, que queda
redactat de la seglient manera:

“2. Execucio dels habitatges. Els habitatges s’executaran una vegada
concloses les obres d’urbanitzacio i a partir del moment en quée les parcel-les
disposin de la condici6 de solar. Excepcionalment, es podran concedir les
llicéncies dels habitatges i, per tant l'inici de les obres d’aquests, de forma
simultania a les obres d’urbanitzacié, d’acord amb el que estableix l'article 42
de les NS.”
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AJUNTAMENT DE COSTITX ADAPTACIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES AL PTM
Tractament de la prescripcié 12, en relacié a 'URB-01, de I'acord de la CIOTU

4. Les normes urbanistiques no preveuen les actuacions permeses en els terreny no
ocupat per I'edificacio en solars amb pendent. Degut a la topografia del sector, i a
limpacte que pot causar visualment des de la ronda de circumval-lacié segons
quines actuacions en les zones no ocupades per I'edificacid, caldria establir un
parametre maxim pels moviments de terres, tant per damunt com per davall del
terreny natural.

Per tal de minimitzar I'impacte visual de les edificacions des de la part inferior del
vial, s’ha introduit, en I'apartat 2 de l'article 38, la regulacié dels moviments de
terra permesos en els espais no ocupats per I'edificacio. També s’ha afegit la
obligatorietat de mantenir una franja arbrada de 3m en contacte amb el sistema
general.

Addicionalment, s’han dut a terme altres canvis en la redaccio d’aquest article que
redueixen la ocupacio de la parcel-la en el subsol i permeten la reculada parcial en
l'alineacio a vial per I'estacionament d’'un vehicle.

El punt 2 de l'article 38, que queda redactat de la seglient manera:

“2. Parametres d’ocupacio i reculada.
Ocupacié maxima: 60% en totes les plantes.

Zona permeable obligatoria minima del 20% de la parcel-la.

En qualsevol cas, les parcel-les que confronten amb el vial de circumval-lacid,
han de respectar una franja de 3m des de l'alineaci6 amb aquest vial. En
aquesta franja no podra situar-se cap edificacio, construccio o terrassa, i haura
de mantenir-se el terreny amb la topografia original, preferentment amb
plantacié d’arbrat que contribueixi a minimitzacié de limpacte visual de
l'edificacio.

En les zones no ocupades per l'edificacio, les terrasses i bancals no podran
suposar un desnivell superior a 0,90m respecte al terreny natural.”

Reculades:

Al tractar-se d’una tipologia alineada a vial i entre mitgeres, no s’estableixen

reculades, excepte en els casos seglients:

- En lalineacié a vial, I'edificacio principal podra recular-se, parcialment, fins
a 5 metres, per a I'habilitacio de I'aparcament de vehicles. En aquest cas, la
reculada haura de fer-se conjuntament amb el veinat i I'espai destinat a
vehicles d’ambdues parcel-les haura de quedar obert completament, sense
reixes ni cap tipus de parament superior a 45¢cm d’algada.

5. S’indica a la fitxa que I'ordenacié de la unitat es concretara mitjangant I'aprovacio
d’'un estudi de detall. Donat que les NNUU no tenen la previsié per aquests,
caldra, com s’estableix en l'article 122 2. Del RLOUSM, que s’indiqui de manera
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expressa _i_precisa, concretant-ne les condicions o especificacions, tenint en
compte el que indica el punt 4 pel que fa als estudis de detall en sdl urbanitzable
directament ordenat, on es regula que poden ordenar volums d’acord amb les
especificacions del planejament, i completar si és el cas, la xarxa de
comunicacions prevista amb les vies interiors que siguin necessaries per
proporcionar accés als edificis, 'ordenacid tipologica dels quals s’estableix com a
ambit i objecte del mateix estudi de detall.

Els estudis de detall no poden augmentar o disminuir les determinacions
volumeétriques fixades pel pla al qual es troben subordinats. En concret la tipologia
edificatoria, I'estudi de detall ha d’optar per les possibilitats que li permet el pla al
qual es troba subordinat.

S’ha modificat la redaccié d’aquest apartat de la fitxa, que queda redactat de la
seguent manera:

“El sector ja compta amb una ordenacid detallada que s’executara per mitja
d’un projecte de reparcel-lacio i projecte d’urbanitzacié de I'ambit. Aixi mateix,
Si s’escau, es podra realitzar un estudi de detall per concretar les condicions
d’ordenacio, sempre d’acord a I'establert al punt 4 de l'article 122 del RLOUS”

6. En els planols adjunts a la fitxa s’haura de fixar les rasants dels vials interiors de
'urbanitzable proposat.

Incorporat als planols

7. Pel que fa a I'ordenacio proposada:

a. S’hauran de preveure les places d’aparcament que estableix I'article 80 del
RLOUSM.

Al vial inferior de 'ambit es situen 30 places d’aparcament, superiors al requerit
en l'article 80 RLOUS.

Aixi mateix, per les caracteristiques funcionals i de disseny del nou vial interior,
que es preveu d’Us prioritari per a vianants i accés a vehicles restringit només
per a residents, 'aparcament es preveu en linia en el vial inferior, evitant aixi
que els vehicles entrin o s’apropin al centre urba de Costitx.

b. La seccid dels vials hauran de tenir en compte les places d’aparcament i les
voravies amb les dimensions que estableix 'article 62 del RLOUSM. S’haura de
modificar tan els planols com els documents que es vegin afectats.

Atesa la situacié de proximitat de 'ambit amb el centre historic i, la connexié
directa d’aquests vials amb els vials existents de Margalida Cativa i el vial per a
vianants que connecta amb la placa de 'església, la seccid del nou vial tindra
una amplaria de 6 metres, urbanitzat amb plataforma Unica i de prioritat per a
vianants. L’accés per a vehicles es preveu restringit nomeés per a residents i,
atesa la impossibilitat de connexié rodada del vial amb els vials existents - un
perqué és massa estret i I'altre perqué salva el desnivell amb escales-, s’ha
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previst una zona de maniobra que permet el canvi de sentit dels vehicles que,
ocasionalment hi puguin accedir.

c. S’haura de definir quines seran les circulacions en el nou sector i com aquests
es relaciones amb la trama viaria existent.

D’acord amb el que s’ha explicat al punt anterior, es preveu que el nou vial
sigui preferentment d’accés per a vianants i que només puguin accedir-hi els
vehicles dels residents del propi carrer. Aixd no obstant, atés que es tractara
d’un vial sense sortida per a vehicles, s’ha previst una zona de major amplaria
per a permetre la maniobra de canvi de sentit.

8. No hi ha un augment siné una reduccié en la superficie total del sector segons la
documentacid presentada. Caldra revisar la documentacié presentada per
determinar quina és la xifra correcte. Tots els documents hauran de ser coherents.

A continuacié s’exposen les fitxes i les corresponents superficies presentades al
201812019, i la justificacio de les diferéncies entre elles.
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AJUNTAMENT DE COSTITX

ADAPTACIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES AL PTM

Tractament de la prescripcié 12, en relaci6 a 'URB-01, de I'acord de la CIOTU

Veure fitxa presentada a I'entrega de setembre 2018:

ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE
DIRECTAMENT ORDENAT
Codi actuacié URB-01 Planal PO-3.1

Estudi de detall

Desenvolupament Proj d'Urbani o

Sistema d*Actuacio

Compensacio

Superficie total 5.584 m*
Taula d'usos i superficies
US0S LUCRATIUS “m';n'“mf',:z % ;D‘ﬁf“ m =
Zona Extensiva C 2.805| 46,65 455875 100

SUBTOTAL 2605| 4685

4 558,75 100

Sostre

USOS NO LUCRATIUS Supertice [y, St | % |
Vials i infrasstructures 935 16,74

\fials i infraestructures

2044 36,81
(Sistema General)

SUBTOTAL 2979 5335

0 o

| TOTAL AMBIT| 5.584,00 | 100 %]

[ 558,75 ] 100 %]

EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA

0,816 | mim?

CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA

12 | Habltaiges

CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA

36 | Habitants

ALTURA MAXIMA

2 | Mantes

TERMINI 'EXECUCIO
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Veure fitxa presentada a I'entrega d’octubre 2019:

ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

DIRECTAMENT ORDENAT
Codi actuacic URB-01 Planol PO-3.1
Estudi de detall Sist
Desenvolupament |Projecte d:;;T:cié Compensacio
d'Urbanitzacid
Superficie total 5.581 m?

Taula d'usos i superficies

USOS LUCRATIUS Steerlcl, | w Pl
Zona Extensiva C 2650244 4845 4.538.77 100
SUBTOTAL | 255244 ( 46,45 4.536,77 100
USOS NO LUCRATIUS e = o |
Wials i infrasstructures 822 64 15,88

Vials i infraestructures

(Sistema General} 204025 3688

Pas per viananis 58,33 1.0
SUBTOTAL | 2.58323 53,55 i) 1]

TOTAL AMBIT 5581] 100%]| [ 4.53677] 100 %]
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,81 mim
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 12 | Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 30 | Hasttants
ALTURA MAXIMA 2| Prantes
TERMINI D’EXECUCIO 8| anye
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AJUNTAMENT DE COSTITX ADAPTACIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES AL PTM

Tractament de la prescripcié 12, en relacié a 'URB-01, de I'acord de la CIOTU

El canvi de supressio del vial present a la documentacié de setembre 2018, pel
pas per a vianants present a la documentacié d’octubre de 2019, comporta el
canvi detectat de les xifres de les fitxes de 'TURB-01, passant d’'un ambit total de
5.584 m? a 5.581 m2,

Aixi mateix, a I'EEiF on unicament es tracten les xifres que fan referéncia a sol no
lucratiu, és a dir, dels vials (tant SL com SG), a la documentacié presentada al
setembre de 2018 hi consten 2.979 m? i a la d’octubre 2019 hi consten 2.989,23
m?2. Aquestes xifres poden comprovar-se, també, a les fitxes de I'actuacio.

Amb aix0 trobam una reduccié de I'ambit total de 3m? i un augment de 10,23 m?
de la superficie de sol no lucratiu destinada a xarxa viaria.

En qualsevol cas, i esbrinat el motiu de la discrepancia, les superficies correctes
de I'ambit sén les corresponents a la proposta de 2019, i que es mantenen en la
proposta actual.

La nova proposta d’'ordenacié de I'ambit és la que s’adjunta la fitxa urbanistica de
'actuacidé URB-01, en el document annex a la memoria.

Palma, a 4 de setembre de 2022,

43199384W 43199384W

AINA SOLER AINA SOLER (R:
B07643778)

(R: 2022.10.05
B07643778) 10:58:04 +02'00'

Aina Soler Crespi, arquitecta
En nom i representacio de I'equip redactor.
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ANNEX I. Informe proposta del departament de territori del
consell insular
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