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1.1

1.2.

INTRODUCCION.-

Antecedentes y concepto.-

El instrumento de ordenacién urbanistica general, actualmente vigente en el municipio de
Calvi, es el PGOU, aprobado definitivamente el 26/06/09 y el Catalogo de Bienes a Proteger,
Revisado y Adaptado al P.T.l. aprobado por la CIOTUPH el 26/06/09. Los citados instrumentos
de planeamiento estan adaptados al PTI, Decreto de Densidades, POOT, LEN, Ley del Suelo
Rustico 6/97 y DOOT.

El 27/07/2012 la CIOTUPH aprueba el cumplimiento de prescripciones del acuerdo de
26/06/2009 y el Texto Refundido del PGOU, publicandose en el BOIB n° 115 de 8/08/2012 todo
el texto normativo.

Se han tramitado otras modificaciones puntuales del PGOU, que al no afectar en absoluto al
ambito de Son Font, no son objeto de consideracion en este documento.

El PGOU de Calvia en su documentacién ya incorpord la Ordenacion de Son Font como suelo
urbano, no obstante por acuerdo de CIOTUPH tuvo que modificarse el citado planeamiento
estableciendo para la Ordenacion de Son Font la Calificacién de AAPI.

En las modificaciones introducidas por la Gerencia del Catastro en la actualidad y por la
determinacion de la Ley 7/2012, las parcelas de la Ordenacion de Son Font ya disponen de la
calificacion de suelo urbano.

Necesidad, conveniencia y oportunidad de la Maodificacién Puntal del PGOU.

Las razones que justifican la necesidad de la Modificacion Puntual del PGOU de Calvia para la
legal y efectiva integracion de Son Font en el suelo urbano del PGOU, se estudian
especificamente en el apartado 2 del presente documento, no obstante se pueden resumir en
términos generales sus principales factores:

- La necesidad de adaptar, en el &mbito de Son Font, a las determinaciones derivadas de la
aprobacion de la Ley 7/2012, de 13 de junio, de Medidas Urgentes para la Ordenacion
Urbanistica Sostenible, publicada en el BOIB n° 91 de 23/06/2012.

La citada Ley, en su articulo 3 y la Disposicién Transitoria Quinta, regula los nicleos
rurales, como el de Son Font, que deben quedar integrados dentro de la clase de suelo
urbano del PGOU de Calvi4, dado su caracter predominante residencial existente, y su
caracter extensivo, sin aplicacién completa del régimen juridico del suelo urbano.

La integracion, no completa, del régimen juridico del suelo urbano, respeta, como se
analizara posteriormente, el mantenimiento del caracter y la integracion paisajistica en el
entorno.

También se tendran en cuenta el objeto y determinaciones del articulo 3 de la Ley 7/2012,
con justificacion de sus extremos en el apartado 2.

La conveniencia y oportunidad, se dan en la presente Modificacion Puntual, porque la
adaptacion a la Ley 7/2012, permitird a los agentes interesados y al propio municipio en
general, de disponer de un instrumento urbanistico actualizado, que recogera todas las
determinaciones aprobadas por la citada Ley 7/2012, aportando una mayor claridad a la hora
de tomar decisiones de caracter urbanistico y/o territorial.



1.3.

1.4.

Marco legal.-

La Ley basica de ambito estatal que regula el vigente PGOU de Calvia, es el Real Decreto
Legislativo 2/2008 de 20 de junio, por el cual se aprob6 el Texto Refundido de la Ley del Suelo
(BOE n° 154 de 26 de junio de 2008).

El Texto Refundido unifica la Ley 8/2007 de 28 de mayo, del Suelo, con los preceptos no
derogados por el Tribunal Constitucional del RD 1/1992 de 26 de junio, por el cual se aprobo el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

En relaciéon a las disposiciones reglamentarias, siguen en vigor, y en consecuencia son de
obligado cumplimiento, las determinaciones de los Reglamentos derivados de la Ley del Suelo
de 1.976, dada la inexistencia de una Ley del Suelo propia de Illes Balears.

Con esta situacion, de acuerdo con lo que determinan los articulos 157.3 y 151.2 del Reglamento
de Planeamiento (RD 2159/1978 de 23 de junio), el procedimiento de la Modificacion Puntual,
se ajustara a las mismas disposiciones establecidas para su formacion. Asimismo, teniendo en
cuenta, lo que dispone el articulo 125 del mismo Reglamento, cuando los trabajos de elaboracion
del planeamiento permitan la formulacion de los criterios, objetivos y soluciones generales del
planeamiento, éstos deberan de ser expuestos al publico por un periodo minimo de treinta dias.
El presente documento se redacta para que pueda dar cumplimiento al citado precepto.

Por otro lado, el Parlament de Illes Balears, en el marco de sus competencias, otorgadas por la
Constitucion y su propio Estatuto, y refrendadas por la citada Sentencia del Tribunal
Constitucional, ha aprobado recientemente la Ley 7/2012, de 13 de junio, de Medidas Urgentes
para la Ordenacion Urbanistica Sostenible, que para garantizar el principio de seguridad juridica,
ha establecido los preceptos, que afectan a los suelo de los actuales nicleos rurales, como es la
Disposicion Transitoria Quinta y el Articulo 3, que permiten, sino obligan, a que los citados
nacleos rurales, adquieran la condicion de la clase de suelo urbano, aunque no les sea de
aplicacion completa el Régimen Juridico del Suelo Urbano, extremos que son clarificados y
pormenorizados en los apartados 1, 2 y 3 del citado articulo 3 de la Ley 7/2012.

Atendiendo al hecho de que Son Font, es un ncleo rural, calificado como Area de Asentamiento
en Paisaje de Interés ya desde la Ley 1/1991 de 30 de enero, de Espacios Naturales, refrendada
por los vigentes PGOU de Calvia y Plan Territorial Insular de Mallorca, es por lo cual puede
acogerse a las determinaciones del articulo 3 y Disposicidn Transitoria Quinta de la citada Ley
7/2012.

Incidencia de la Normativa Supramunicipal.-

En las normas y planeamientos de rango supramunicipal, se suscitan aspectos que vincula al
planeamiento urbanistico de ambito municipal, en el momento presente, este tipo de normativa
de aplicacion directa se encuentra principalmente en la Ley 7/2012, el Plan Territorial Insular de
Mallorca (PTM) y los Planes Directores Sectoriales (P.D.S.).

Asimismo, con posterioridad a la entrada en vigor del vigente PGOU de Calvia, han entrado en
vigor otras normativas que no afectan al objeto de la presente Modificacién Puntual.

Se citan a continuacién, con caracter no exhaustivo una relacion de normativa vigente y
aplicable al municipio, entre otras:

a) Leyesy Decretos Estatales:

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo (BOE n° 154, de 26 de junio).

- Decreto 984/1972, de 24 de marzo, por el que se declara Paraje Pintoresco, la costa noroeste
de la Isla de Mallorca (BOE n° 94, 19 de abril 1972).

- Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el cual se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, a la parte nuevamente en vigor en la
Comunidad Auténoma de las Illes Balears como consecuencia de la Sentencia 61/1997 del



Tribunal Constitucional y en todo aquello que no se aponga al Real Decreto 2/2008
anteriormente citado.

Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.
Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.
Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto 2187/1978, de 23 de
junio.

Ley 22/88, de 28 de julio, de Costas y Reglamento que la desarrolla.

Ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacién de las explotaciones agrarias.

Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios
para el acceso al servicio de telecomunicacion.

Texto Refundido de la Ley de Aguas (RDL 1/2001, de 20 de julio) y Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que la desarrolla.

Plan Hidroldgico de les Illes Balears, aprobado mediante el Real Decreto 378/2001 de 6 de
abril. En vigor desde el 21 de abril de 2001.

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

Ley 42/2007, de Patrimonio Natural y Biodiversidad.

Leyes y Decretos Autonémicos.-

Decret 38/1987, de 4 de juny, sobre Recepci6 d’Urbanitzacions pels Ajuntaments.

Llei 8/1988, d’1 de juny, d’Edificis i instal.lacions fora d’ordenacio.

Llei 5/1990, de 24 de maig, de Carreteres de la CAIB modificada per la Llei 10/2003, de 22
de desembre, de mesures tributaries i administratives.

Llei 9/1990, de 27 de juny, de traspas de competeéncies en matéria d’urbanisme i
habitabilitat als Consells Insulars.

Llei 10/1990, de 23 d’octubre, de Disciplina Urbanistica.

Llei 1/1991, de 30 de gener, d’Espais Naturals i de Reégim Urbanistic de les Arees
d’Especial Protecci6 de les Illes Balears, modificada per la Llei 7/1992, de 23 de desembre,
per la Llei 2/2000, de 9 de mar¢ y por la Llei 4/2008, de 14 de maig.

Llei 3/1993, de 4 de maig, per a la Milora de I’accessibilitat i supressié de barreres
arquitectoniques.

Llei 6/1993, de 28 de setembre, sobre adequacié de les xarxes d’instal.lacions a les
condicions historicoambientals dels nuclis de poblacié.

Llei 8/1995, de 30 de marg, d’Atribucio de competéncies als Consells Insulars en materia
d’activitats classificades.

Decret 62/1995, de 2 de juny, pel qual es regula la prestacié dels serveis turistics en el medi
rural de les llles Balears.

Decret 2/1996, de 16 de gener, sobre Regulaci6 de capacitats de poblacid en els instruments
de planejament general i sectorial.

Llei 6/1997, de 8 de juliol, del Sol Rustic (i modificacions introduides per la Llei 9/1997, de
22 de desembre, sobre diverses mesures tributaries i administratives; per les DOT i per la
Llei 9/1999, de 6 d’octubre, de Mesures Cautelars i d’Emergencia relatives a I’Urbanisme i
I'Ordenaci6 del Teritori).

Decret 145/1997, de 21 de novembre, pel qual es regulen les Condicions d’higiene i
habitabilitat d’habitatges i expedicié de cédules d’habitabilitat. Modificat pel Decret
20/2007, de 23 de marg.

Llei 12/1998, de 21 de desembre, del Patrimoni Historic de les Illes Balears.

Llei 2/1999 de 24 de marg, general turistica de les Illes Balears, modificada per la Llei
9/2002, de 12 de desembre.

Llei 6/1999, de 3 d’abril, de les Directrius d’Ordenacié Territorial de les Illes Balears i de
mesures tributaries (DOT), modificada per la Llei 9/1999, de 6 d’octubre, de Mesures
cautelars i d’emergéncia relatives a I’Ordenacié del Territori i I’Urbanisme a les llles
Balears, per la Llei 8/2003, de 25 de novembre, de mesures urgents en matéria d’ordenacio
territorial i urbanisme a les Illes Balear i per la Llei 10/2003, de 22 de desembre, de mesures
tributaries i administratives.

Llei 14/2000, de 21 de desembre, d’Ordenacio Territorial.



c)

Llei 2/2001 de 7 de marg, d’atribucié de competencies als Consells Insulars en materia
d’ordenacio6 del territori.

Llei 11/2001 de 15 de juny, d’ordenaci6 de I’activitar comercial a les llles Balears.
Modificada per la Llei 25/2006, de 27 de desembre, de mesures tributaries i administratives.
Agquesta llei reforca i especifica les vinculacions per al planejament general municipal.
Decret 130/2001, de 23 de novembre, pel qual s’aprova la delimitacié a escala 1:5000 de les
arees d’alzinar protegit.

Decret 147/2002, de 13 de Desembre, pel qual es desenvolupa la Llei 6/1997, de 8 de juliol,
del sol rastic de les llles Balears, en relacié amb les activitats vinculades amb la destinacio i
naturalesa de les finques i el régim d’unitats minimes de cultiu.

Decret 20/2003, de Reglament de supressio de barreres arquitectoniques.

Decret 87/2004, de 15 d’octubre, modificacié del Decret 105/1997, del Reglament de
Policia Sanitaria Mortuoria.

Llei 3/2005, de 20 d’abril, de proteccid del medi nocturn de les Illes Balears.

Llei 5/2005, de 26 de maig, per a la conservacid dels espais de rellevancia ambiental
(LECO).

Llei 10/2005, de 14 de juny, de Ports de les Illes Balears

Llei 3/2006, de 30 de marg, de gestio d’emergencies de les Illes Balears.

Llei 11/2006, de 14 de setembre, d’avaluacions d’impacte ambiental i avaluacions
ambientals estratégiques a les Illes Balears.

Llei 16/2006, de 17 d’octubre, sobre el Régim de Llicéncies Integrades d’Activitat.

Llei 20/2006, de 15 de desembre, municipal i de régim local de les Illes Balears, on
s’estableix I’obligatorietat d’una reserva de sol per a habitatges de preu tasat.

Llei 1/2007, de 16 de marg, contra la contaminacio acustica de les Illes Balears.

Decret 19/2007, de 16 de marg, pel qual s’aprova el PORN de la Serra de Tramuntana.
Acord del Consell de Govern de 16 de maig de 2007 pel qual es declara paratge natural la
Serra de Tramuntana.

Llei 5/2008, de 14 de maig, d’actuacions urgents destinades a I’obtencié de sol per a
habitatges de proteccién publica.

Llei 7/2012 de 13 de juny, de Mesures Urgents per a I’Ordenacié Urbanistica Sostenible.

Planeamiento Supramunicipal:

Pla Territorial Insular de Mallorca, aprobado definitivamente por el Ple del Consell Insuar
de Mallorca, dia 13 de diciembre de 2004, BOIB nim. 188 de 31 de diciembre de 2004.

Pla Director Sectorial per a la gestio dels residus de construccion-demolicio, voluminosos i
pneumatics fora d’Us de I’llla de Mallorca (Aprobado por el Pleno del Consell de Mallorca
del dia 8 de abril de 2002, BOIB nim. 59, de dia 16 de mayo de 2002, correccion de errores
aprobada por el Pleno del dia 29 de julio de 2002. BOIB nim. 96 de dia 10 de agosto de
2002). Modificado por la Llei 25/2006, de 27 de diciembre, de mesurs tributaries i
administratives.

Pla Director Sectorial de Equipaments Comercials (Decret 217/1996, de 12 de desembre).
Pla Director Sectorial de Pedreres (Decret 77/1997, de 11 de juny); revistado por Decreto
61/1999, de 21 de mayo.

Pla Director Sectorial de Carreteres (Decret 87/1998, de 16 de octubre). Modificado por
Decreto 59/2001, de 20 de abril, y por acuerdo del Ple del Consell de Mallorca de fecha 1 de
diciembre de 2003.

Revisio del Pla Director Sectorial Energétic (Decret 96/2005, de 23 de septiembre).

Acurdo del Ple del Consell de Mallorca, de aprobacion definitiva de la Revisid del Pla
Director Sectorial per a la Gestio dels Residus Urbans de I’llla de Mallorca (BOIB 9 de
mar¢ de 2006).

Pla Director Sectorial de Telecomunicacions de les Illes Balears (Decret 22/2006, de 10 de
marzo).

Pla Director Sectorial del transport de la Comunitat Autdonoma de les llles Balears (Decret
41/2006, de 28 de abril).

Acords del Ple del Consell Insular de Mallorca, mitjancant el qual s’aprovan les
modificacions puntuals n® 1 i 2 del Pla Territorial Insular de Mallorca.



1.5.

1.6.

2.1

Tramitacion administrativa del Avance de Planeamiento.

La Entidad de Conservacion del Nucleo Rural de Son Font, acordd que los trabajos
correspondientes a la presente Modificacion Puntual fueran redactados por el Arquitecto D.
Rafael Balaguer Prunés, colegiado en el COAIB con el nimero 308651, redaccién que se realiza
con la coordinacion de los SSTT del Ayuntamiento de Calvia.

En el momento que los trabajos de elaboracion de la “Moadificacion Puntual del Plan de
Ordenacion Urbana de Calvia para la legal y efectiva integracién de Son Font en el suelo urbano
del PGOU”, han adquirido el suficiente grado de desarrollo, se ha formalizado este documento
de avance de planeamiento en el que se contiene los criterios, objetivos y estrategias
generales de la modificacion. Este documento sirve para su exposicion al publico, segin lo que
dispone la legislacién urbanistica (Artic. 125 del Reglamento de Planeamiento).

El contenido y grado de detalle del Avance, se ha valorado en base a facilitar la participacion y
la comprension del documento por los ciudadanos.

El proceso de informacion y participacion publica se concluira con la elaboracién de un informe,
en el cual se analizardn las sugerencias y alternativas, proponiendo la confirmacion o
rectificacion de las soluciones de planeamiento propuestas en el Avance.

Autoria Técnica.-

Este documento, lo ha descrito y finalizado el Arquitecto D. Rafael Balaguer Prunés, colegiado
con el n® 308651, con la asesoria de caracter ambienta de la Entidad “Estop S.A.” con el Biologo
D. Francisco Mullor Ruiz.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.
CRITERIOS, OBJETIVOS Y SOLUCIONES GENERALES.-

En el primer analisis de la Ley 7/2012, de 13 de junio, de Medidas Urgentes para la Ordenacion
Urbanistica Sostenible, se establecio que la Ordenacion de Son Font reunia todas las
caracteristicas de la Disposicion Adicional 12 de la citada Ley, toda vez que su consolidacioén era
superior a los 2/3, no obstante un profundo analisis realizado con los Servicios Juridicos del
Consell Insular declinaron la via de la D.A. 12, toda vez que esta via comportaba crecimiento.

Del andlisis de la situacion actual de la Ordenacion de Son Font, recogida en el vigente PGOU
de Calvia como Area de Asentamiento en Paisaje de Interés (AAPI), en la cual actualmente
existe un nivel de consolidaciéon del 70,68% superior a los 2/3 (66,66%), como puede
comprobarse en el Plano n® 6 y fotografia aérea del Plano n° 7, y de las determinaciones de la
Norma Transitoria Quinta, en relacion con el Articulo 3 de la Ley 7/2012 de 13 de junio, de
Medidas Urgentes para la Ordenacion Urbanistica Sostenible, se deriva la determinacion de unos
objetivos y soluciones generales del planeamiento, que se condicionan por unos criterios
generales de actuacion a los cuales se debera subordinar la presente Modificacion, que se
exponen, analizan y justifican a continuacion:

Criterios de delimitacion del ambito de la Modificacién Puntual.-

Tal como se ha avanzado en el punto 1.3 “Marco Legal” la Ley 1/1991 de 30 de enero de
Espacios Naturales y de Régimen Urbanistico de las Areas de Especial Proteccion de les llles
Balears, en su Disposicion Adicional Segunda establece que el Suelo No Urbanizable de Son
Font, delimitado en el PGOU de Calvi4, tendra a los efecto de aplicacion de la citada Ley la
consideracion de Area de Asentamiento en Paisaje de Interés (AAPI).



2.2.

Esta determinacion de la Ley 1/1991, recoge las actuaciones del Ayuntamiento de Calvia sobre
la Parcelacién Rustica “Son Font”, aprobada por la Corporacion Plenaria en sesién celebrada el
dia 19 de agosto de 1974, con parcela minima de 4.000 m2, cuyo plano a escala 1:2000 se aporta
como Plano de Informacién n° 2 del presente Avance.

El PGOU de Calvia vigente, aprobado definitivamente por la CIOTUPH el 26/06/09, recoge el
ambito de la expresada Parcelacion de “Son Font” como Area de Asentamiento en Paisaje de
Interés (AAPI), como puede observarse en los Planos de Informacién n® 3.1 y 3.2 del presente
Avance, con los mismos limites cartograficos que el que aprobd la Corporacién Plenaria el
19/08/1974.

En el Plano de Informacion n° 4, se grafian las determinaciones del Plan Territorial Insular de
Mallorca, en el cual se puede observar que el mismo perimetro de Son Font del PGOU vigente,
se grafia dentro de este instrumento de ordenacion territorial, como Area de Asentamiento en
Paisaje de Interés (AAPI).

Atendiendo a las determinaciones de la Transitoria Quintay el Articulo 3 de la Ley 7/2012,
el perimetro y estructura de viales y equipamientos de Son Font, son idénticos a los que
figuran en el AAPI del PGOU de Calvia, como se puede comprobar en el Plano n° 9 del
presente Avance de Planeamiento.

La superficie total de la Ordenacién es de 755.012 m2.

Criterios de revision de las Normas Urbanisticas vigentes.-

El plano de Parcelacion Rastica de “Son Font”, incluia una estructura parcelaria, con parcela
minima de 4.000 m2, dividi6 en 5 sectores, con el siguiente nimero de parcelas:

- SectorA 37 Parcelas
- SectorB . 12 Parcelas
- Sectorc L 38 Parcelas
- Sectorb . 24 Parcelas
- Sectore . 10 Parcelas
Total N° de Parcelas de la Parcelacion. ... 121 Parcelas

La estructura parcelaria descrita se puede comprobar en el plano de Informacion n° 2 del Avance.
En la zona central de la parcelacion se grafia una parcela de 44.640 m2 propiedad municipal por
cesion del promotor. Asimismo en el Sector C, entre las parcelas 34 y 35, existe otra parcela
grafiada como zona verde, también de propiedad municipal.

Los parametros vigentes para las construcciones de Son Font son los que se detallan a
continuacion:

- Encada parcela podra construirse una sola vivienda, no permitiéndose nuevas viviendas
en parcelas segregadas después del 15 de noviembre de 1.991.

- Laedificabilidad méaxima sera de 0,067 m2. de techo/m2 de suelo, de manera que a uso
de vivienda se destinara como maximo un techo de 250 m2, y el resto, en su caso, a
instalaciones auxiliares.

- Laedificacion se separard como minimo cinco (5) metros de los linderos.

- La ocupacion maxima serd del 4%, referida exclusivamente a la envolvente de la
edificacion destinada a uso de vivienda, sin que en tal porcentaje se incluya la de los
elementos definidos en el art. 4.11 de estas normas.

- Laaltura maxima de la edificacién sera de dos (2) plantas, y 6,5 m de altura maxima.



- Para las condiciones de edificacion no especificadas, se estara a lo dispuesto en el resto
de disposiciones del Plan.

La Revision del vigente Plan General de Calvia, en el articulo 9.03 establece “Criterios de
integracion ambiental y estética de las construcciones en suelo ristico”.

Asimismo el Ayuntamiento de Calvia, y que afecta a los terrenos de Son Font, ha establecido los
“Criterios de interpretacion en la regulacién de los nucleos rurales”, derivados del Plan
Territorial Insular de la Isla de Mallorca, que se transcriben a continuacion:

“12,- Cumplimiento de las determinaciones que le sean de aplicacion del Plan Territorial
Insular de Mallorca.

28- Seran de aplicacion los parametros urbanisticos de acuerdo con el articulo 9.16 del
P.G.O.U.

3%.- Declaracién de interés general o su equivalente, si no la tuviera.

48.- Cumplimiento del Plan Hidrolégico en cuanto se refiere a la evacuacién de las aguas
residuales: sistema de depuracion individual.

58.- Cumplimiento de la normativa del Plan sobre la calidad del suministro de agua.

6%.- Las nuevas instalaciones, ampliaciones o sustituciones de las redes de servicios existentes,
deberan ser enterradas.

78.- Se deberda incorporar a la correspondiente solicitud de licencia la renuncia expresa a la
posterior exigencia de dotacién de servicios o equipamientos de caracter publico, ya que éstos
seran competencia de la entidad de conservacion.”

La nueva situacion que se plantea, en aplicacion de la Norma Transitoria Quinta y el Articulo 3
de la Ley 7/2012, en la que el Nicleo Rural de Son Font, recogido en el PGOU como Area de
Asentamiento en Paisaje de Interés, pasa a la condicion de suelo urbano, para lo cual se tramita
el presente Avance de Planeamiento, precisa armonizar la normativa de carécter urbanistico, a
aplicar al suelo urbano de Son Font, en consonancia conceptual de definicion e interpretacion de
parametros con el resto del suelo urbano del PGOU.

Analizadas las tipologias del articulo 10.25. de las Zonas de Residencia Unifamiliar Aislada
(RU), las que se aproximan mas al modelo idéneo del suelo urbano de Son Font, son la RU-6 y
la RU-7, no obstante, en algunos aspectos deben incluirse condiciones mas restrictivas, al objeto
de mantener, en lo basico, el caracter medioambiental de Son Font de caracter paisajistico y
extensivo.

El criterio que se propone en el presente Avance de Planeamiento, es el de crear una subzona
RU-8, con las siguientes determinaciones:

SUBZONA RU-8

Condiciones de Parcelacion : La existente (Articulo 4.13.3)
Superficie minima de parcela :4.000 m2
Fachada minima :30m.

La parcelacion grafiada en el plano de la propuesta de ordenacién no podréa alterarse excepto las
agrupaciones.
Condiciones de Edificacion:

Altura maxima n° de plantas : 2 Plantas
Altura méaxima en metros (H) : 6,50 mts.
Altura total (h) : 8,00 mts.
Edificabilidad maxima : 0,09 m2/m2
Ocupacién maxima : 15%

Separaciones minimas a linderos :H/2>3m.



2.3.

Separaciones minimas a fachada :H/2>3m.

Edificabilidad maxima en parcela : 700 m2.
N° Minimo de plazas de aparcamiento privado : 2 Plazas/solar
Indice maximo Intensidad de Uso Residencial : 1 Viv/Solar.

Todas las determinaciones del articulo 10.25. se mantienen vigentes, afiadiendo Unicamente en el
apartado 2 “Subzonas” la Subzona RU-8 y en el apartado 5 “Condiciones de parcelacion y
edificacion”, la subzona RU-8.

Con el criterio expresado, de establecer la subzona RU-8, para el suelo urbano de Son Font, se
cumplen los preceptos de la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley 7/2012 y con referencia al
Avrticulo 3 de la citada Ley se cumplen los siguientes requisitos:

- Son Font, tiene un caracter predominantemente residencial desde 1974 en que fue
autorizada, con escasa entidad, 121 posibles viviendas, de caracter extensivo y con clara
integracion paisajistica de sus edificaciones.

- Se potencia, con la limitacion del maximo edificatorio de 700 m2, para parcelas superiores a
7.777 m2, el caracter y la integracién paisajistica en el entorno.

- Atendiendo a lo anteriormente expresado, no se estima conveniente la aplicacion completa
del régimen juridico del suelo urbano, justificando los apartados b) y c) del punto 2 y el
punto 3 del Articulo 3 de la Ley 7/2012 en los puntos 2.3 y 2.6 del Avance de Planeamiento.

En todo lo no tratado y previsto en el presente Avance de Planeamiento, normas generales
que afectan al suelo urbano, régimen de viviendas y edificaciones existentes, etc., se estard a
lo dispuesto en el vigente PGOU de Calvia, aprobado definitivamente por la CIOTUPH en
sesion celebrada el 26/06/09, y a las modificaciones y revisiones que puedan adoptarse en
adelante.

Con los criterios establecidos en los apartados siguientes y el sistema de gestion que se propone,
el Ayuntamiento de Calvia obtiene el beneficio de que la citada gestion la realizara la Entidad de
Conservacion y con la propuesta de modificaciones basicamente se podran regularizar la
totalidad de las actuales edificaciones de Son Font.

Criterios de revision de las Gestiones Urbanisticas.-

Las gestiones urbanisticas que afectaran al suelo urbano de Son Font se establecen en los
conceptos siguientes:

2.3.1. Obligatoria constitucion en Comunidad de Propietarios del Ambito.-

Todos los propietarios del ambito de Son Font, con pertenencia obligatoria, estan integrados
en la Entidad de Conservacion del Nucleo Rural de Son Font, entidad urbanistica
colaboradora inscrita en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras del CIM n°
135a desde el afio 2007, con los siguientes datos:

Presidente de la Entidad : Sr. John Hughes

Direccién : Buzén 2 Son Font — Calvia 07184 llles Balears
Teléfono : 971138330 Mo6vil 660385478 Fax 971138317
Email : jhughes@xenon-worldwide.com

Los Estatutos de la citada Entidad le confieren facultades ejecutivas para subvenir los gastos
derivados de la formulacién del planeamiento, de la ejecucién y la gestion de las
determinaciones de éste y de la conservacion de las infraestructuras y de los equipamientos
que en la ordenacién se contemplen.



2.3.2.

2.3.3.

Conservacion y Dotacion de Servicios del Ambito.-

La Dotacion de Servicios del &mbito de Son Font, cuyos criterios se definen en el punto 2.6
del Avance, sera sufragada en su integridad por los propietarios de los solares de Son Font,
constituidos en Entidad de Conservacion.

De las conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento de Calvia y con la Entidad
Municipal Calvia 2000 S.A., se han establecido los acuerdos siguientes:

- La Entidad de Conservacion del Ndcleo Rural de Son Font, sufragara los costes de la
redaccion de la Modificacion Puntual del PGOU de Calvia para la legal y efectiva
integracion en la ordenacion del suelo urbano de Son Font.

- La citada Entidad de Conservacion mantendrd la titularidad de los viales de la
Ordenacion, manteniendo el uso publico de los mismos y la cesién al Ayuntamiento o
en su defecto a sociedades participadas de las infraestructuras derivadas del Proyecto de
Dotacion de Servicios, que también en su redaccion y ejecucidn correrd a cargo de la
Entidad de Conservacion.

- La Entidad de Conservacién, se hara cargo de los costes de conservacion de las
infraestructuras de la ordenacion, sin perjuicio de los convenios que pueda establecer
con la Entidad Calvia 2000 S.A. o de la empresa de suministro de agua potable
“SOREA”.

- Los viales de la ordenaciéon amojonados de acuerdo con las secciones que se realizaron
en la aprobacién del expediente de la Parcelacion Rastica de “Son Font”, aprobada por
la Corporacién Plenaria en sesion celebrada el 19 de agosto de 1974, tendran una
seccion efectiva de 5 mts. en la distribucién secundaria a parcelas, y de 6 mts en el vial
principal de la Ordenacion, sin dotacion de aceras, tal como se grafia en el Plano n° 8
del presente Avance, para mantener el caracter medioambiental de la Ordenacion.

- La dotacion de la infraestructura subterrdnea de agua potable en la Ordenacion, sera
sufragada integramente por la Entidad de Conservacion y la garantia de suministro de
agua potable la asume la empresa SOREA de Calvia 2000 S.A., con propuesta de
abastecimiento y distribucidon grafiados en el Plano n° 5 del presente Avance.

- Atendiendo a la condicién de suelo urbano de la Ordenacion de Son Font, la red de
suministro de agua desde los depositos situados en el Norte del nlcleo de Calvid, hasta
el limite de la Ordenacién de Son Font, correra a cargo de la empresa suministradora
SOREA.

Sistema de Equipamientos.-

La Parcelacion Rdastica de Son Font, aprobada por la Corporacion Plenaria el 19/08/1974,
incorpora en su zona central, una parcela de 44.640 m2 destinada a zona verde y otra de 950
m2 situada en el Sector C de la Parcelacion, entre las parcelas 34 y 35, también destinada a
zona verde publica, que totalizan entre ambas una superficie de 45.590 m2., ambas
propiedad del Ayuntamiento de Calvia.

La superficie total de la Ordenacién es de 755.012 m2 y su estructura de zonas verdes
representa en la actualidad el 6,03% del total de la Ordenacion.

El caracter totalmente extensivo de la Ordenacidn, con parcela minima de 4.000 m2, que no
podra ser modificada con futuras segregaciones, se considera suficiente para las necesidades
de un maximo de 121 viviendas que a 4 habitantes por vivienda representa un ratio de 94,35
m2 de zona verde por habitante.



La propuesta del Avance, de mantener la actual estructura de zonas verdes de la Ordenacion,
esta fundamentada en los siguientes preceptos:

2.3.3.1. En relacién al Reglamento de Planeamiento Estatal RD 2159/1978.-

El Punto 3 del articulo 29 del R.D. 2159/1978 establece que “Al establecer la
ordenacién detallada del suelo urbano, los planes generales podran recoger la
situacion urbanistica existente, bien para conservarla, bien para rectificarla
directamente a través de las propias determinaciones del Plan General”.

2.3.3.2. En relacién al Articulo 3 de la Ley 7/2012.-

2.3.4.

El apartado c) del punto 2 del Articulo 3 de la Ley 7/2012 exime de forma razonada el
mantenimiento de las reservas legales de espacios libres pablicos exigibles al resto del
suelo urbano.

La Ordenacidn actual del Nicleo de Son Font, con una capacidad maxima de 121 viviendas,
esta situado a 900 mts. escasos de la poblacion de Calvia, en la que existen los
emplazamientos, de templos, centros docentes publicos, asistenciales, sanitarios y de
equipamiento deportivo y demas servicios de interés publico y social que forman parte del
equipo urbano comunitario, en proporcién adecuada a las necesidades colectivas y a las
caracteristicas socio-econémicas, no solo de Calvia poblacién, sino también para satisfacer
las necesidades de las 121 viviendas de Son Font.

Junto a los equipamientos anteriormente especificados, en la poblacién de Calvia, se sitGa la
Casa Consistorial del municipio en la que se centralizan los servicios administrativos de la
poblacién.

Por las razones anteriormente expuestas, se considera que la actual estructura de
equipamientos de Son Font, resuelve las necesidades socio-econémicas de su exigua
poblacioén.

Cesion del Aprovechamiento Medio:

A continuacidn se establece la relacién del total del ambito de las parcelas de Son Font con
el calculo del aprovechamiento actual (0,067 m2/m2) y el célculo de los aprovechamientos
resultantes de la propuesta de edificabilidad del Avance, con la subzona RU-8 (0,09
m2/m2), todo ello matizado con el limite de los 700 m2 en parcelas superiores a 7.777 m2.

M2. De la Totalidad de las Parcelas segtin Registro de la Propiedad ..... 661.707,00 m2.
Aprovechamiento segun la Ordenacién actual (0,067 m2/m2) veer. 44.334,33 M2,
Aprovechamiento total segun propuesta (0,09 m2/m2) ... 52.729,55 m2
Diferencias de aprovechamientos que se produce ... +8.395,22 m2

Superficie Zonas Verdes (EL-P) oo 45.590,00 m2
Superficie Estructura Viaria . 47.715,00 m2
Superficie total de la Ordenacion ... 755.012,00 m2

La edificabilidad que asigna el vigente PGOU a todo el ambito de Son Font, en su actual
condicion de Area de Asentamiento en Paisaje de Interés con un coeficiente de
edificabilidad de 0,067 m2/m2 es de 44.334,33 m2. de edificacion posible.

La edificabilidad que se asigna en el Avance de Planeamiento a la Subzona RU-8, es de 0,09
m2/m2, y teniendo en cuenta la limitacién de una edificabilidad méaxima de 700 m2 a las
parcelas con una superficie superior a 7.777 m2, el total de metros cuadrados maximos en
todo el &mbito de la ordenacion es de 52.729,55 m2.

La diferencia positiva del aumento de edificabilidad total del &mbito es de 8.395,22 m2. que
representa un 15,92%.



Atendiendo al hecho de que el uso exclusivo de la ordenacion propuesta es el de vivienda
unifamiliar, el aumento de la edificabilidad media ponderada es de 8.395,22 m2.

El articulo 9 de la Ley 7/2012, establece que el Ayuntamiento puede reducir hasta el 5% los
porcentajes de cesion establecidos en el articulo 8, que son del 15%, cuando la ejecucién y
el mantenimiento de los servicios urbanisticos impliquen un coste para el Ayuntamiento
muy inferior al del resto de terrenos urbano del municipio.

En el apartado 2.3.2. “Conservacion y Dotacion de Servicios del Ambito” se han descrito las

obligaciones que adquieren los propietarios de Son Font, constituidos en la Entidad de
Conservacion, segun las exigencias municipales y que afectan a los conceptos siguientes:

- Ejecucién del Planeamiento.-

La Entidad de Conservacién, sufragara todos los costes derivados de las siguientes partidas:

0 Redaccién de los instrumentos de planeamiento de la Modificacion Puntual y de la
documentacion ambiental.

0 Redaccidn y direccién del Proyecto de Dotacion de Servicios.

0 Coste total y efectivo de las obras del Proyecto de Dotacion de Servicios.

0 Redaccion del Proyecto de Reparcelacién Simplemente Econdmica, del ambito,
estableciendo las cuotas de cada propietario.

0 Acometida hasta el ambito de Son Font, de la arteria de suministro de agua potable,
desde el punto definitivo de conexion, situado en la poblacion de Calvia en
coordinacion con la empresa de suministro SOREA (Calvia 2000 S.A.).

- Conservacion de la Urbanizacion.-

La Entidad de Conservacién, una vez finalizado todo el proceso y suscrita el Acta de
Recepcion Definitiva de la Dotacion de Servicios, asumird la conservacion de la
urbanizacion que afectara a los siguientes conceptos:

0 Ejecutados los servicios del proyecto se realizara la entrega de los mismos a las
compafiias suministradoras, que seran las encargas de su mantenimiento.

0 La Entidad de Conservacion mantendra la titularidad y total conservacion de la
estructura viaria de la Ordenacion, con la condicion de que ésta es de uso publico
general.

0 Las cuotas resultantes de los gastos de conservacion, se asignaran a cada propietario, en
funcion de la superficie de sus parcelas, matizando este concepto de acuerdo con la
edificabilidad asignada, en consonancia con el articulo 58 del R.D. 2159/1978 y los
Estatutos de la Entidad de Conservacion.

Atendiendo a las condiciones de ejecucidon y mantenimiento expresadas, el coste de estos
conceptos para al Ayuntamiento es nulo, y en consecuencia muchisimo inferior al resto de
terrenos urbanos del municipio, por lo cual el presente Avance de Planeamiento propone la
cesién al Ayuntamiento el suelo libre de cargas de urbanizacion del 5% del aumento de la
edificabilidad media ponderada.

Calculo en suelo del 5% A.M.

El aumento de edificabilidad es de 8.395,22 m2 de edificacion al cual se le debe aplicar el 5%,
resultando una edificabilidad de cesion de 419,76 m2, a la cual le corresponde una parcela de
suelo urbano, en la cual puede materializarse de:

S=419,76 m2 /0,09 m2/m2 = 4.664,01 m2.
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2.5.

2.6.

La Parcela D del Sector E, que por topografia, vistas y acceso, esta por encima de la media del
conjunto, tiene una superficie escritural de 14.360 m2, y en el plano de ordenacidn, que contiene
la estructura parcelaria definida segun los criterios del apartado 2.6 del Avance, se establece en 2
parcelas D-1 y D-2 de 7.180 m2 cada una, con una edificabilidad méaxima en cada una de ellas
de 646,20 m2.

Propuesta de cesion del 5% A.M.

El presente Avance de Planeamiento propone como cesion gratuita al Ayuntamiento de
Calvia, libre de cargas de urbanizacion, la Parcela D-1, con una superficie de 7.180 m2 que
dispone de una edificabilidad de 646,20 m2, con lo cual se cubren holgadamente los
4.664,01 m2 resultantes, y que representan un total de 7,69% superior al 5%, o cualquier
modalidad prevista en la legislacién vigente.

Criterios de Clasificacién del Suelo.-

El Area de Asentamiento en Paisaje de Interés (AAPI) de Son Font en aplicacion de la Norma
Transitoria Quinta, y las determinaciones del Articulo 3 de la Ley 7/2012, se ordena en el
presente Avance en su configuracién de suelo urbano, sin aplicacién completa del régimen
juridico del suelo urbano.

Propuesta de clasificacion del suelo y asignacién de tipologia edificatoria.-

Todo el &mbito de Son Font, con la configuracion que se establece en el Plano n°® 9 del Avance,
que es coincidente con el dmbito de la Parcelacion Rdastica “Son Font”, aprobada por la
Corporacién Plenaria el 19/08/1974, y con la AAPI del PGOU vigente, se grafia como suelo
urbano.

El uso exclusivo de las parcelas de la ordenacion es el de vivienda unifamiliar aislada, Subzona
RU-8, con los parametros definidos en el apartado 2.2 del Avance.

Criterios para el Proyecto de Dotacion de Servicios.-

El Nicleo Rural de Son Font, como AAPI, que a través de la Norma Transitoria Quinta y la
regulacion del Articulo 3 de la Ley 7/2012, ha adquirido su condicion de suelo urbano, por sus
intrinsecas condiciones topograficas, paisajisticas y su nivel de consolidacion que supera los 2/3,
se deberd regir por las caracteristicas, por las que no se estima conveniente la aplicacion
completa del régimen juridico del suelo urbano, y a tal efecto la Ordenacion que se propone en el
presente Avance, tiene como prioridades:

2.6.1. Mantener el caracter actual y su integracion paisajistica en el entorno.-

Para mantener las caracteristicas, que dieron origen a su asentamiento con una parcelacion
desarrollada sobre una estructura viaria de caminos secundarios que nacen de un camino
principal, todos ellos amojonados de origen, el Avance propone, tal como se grafia en el
Plano n° 8, una seccién efectiva de asfaltado de 6 metros de ancho en el vial principal y de 5
metros de ancho en los viales secundarios.

La totalidad de los viales de la Ordenacién, no dispondran de aceras ni encintado de
bordillo, para mantener su caracter rural y paisajistico y las secciones descrita evitaran la



2.6.2.

2.6.3.

2.6.3.1.

realizacion de desmontes y terraplenados supletorios, que afectarian gravemente a su
caracter paisajistico y su integracion en el entorno.

Servicios existentes en la Ordenacion actual.-

El actual Nucleo Rural como AAPI, dispone de red aérea de suministro eléctrico en Baja
Tension a todas las parcelas y que el presente Avance de Planeamiento propone mantener en
su integridad, realizando las correcciones precisas que exija la normativa vigente.

La red de telefonia, es asimismo aérea y se mantiene en su integridad, realizandose también
las correcciones precisas que exija la normativa vigente, teniendo en cuenta, que este
servicio, ha sufrido importantes variaciones desde las implantacion practicamente total del
servicio inalambrico de la telefonia mévil, con tecnologias y sistemas de tarifas, que igualan
o superan las de la telefonia por cables.

El Proyecto de Dotacidn de Servicios debera prever un saneamiento de las lineas actuales de
Baja Tension por haber estado sometidas a ampliaciones y reforma, realizandose algunos
cruces de calzada con prismas de conductos, de forma que, especialmente en estas
intersecciones y después del saneamiento de las lineas aéreas, pasen en estos cruces a
subterraneas. Del mismo modo se procedera con los cruces de cables telefonicos, aunque
estos afecten en menor medida al impacto ambiental de los primeros.

La actual Ordenacién no dispone de Red de Alumbrado Pdblico, tratdndose este servicio en
los apartados siguientes de los servicios a instalar en la Dotacién de Servicios.

El suministro de agua potable, en la Ordenacién actual se realiza mediante camiones
cisterna de suministro publico por empresas homologadas, con carga acuifera también de
pozos homologados. Este servicios, se considera inadecuado y en los apartados siguientes,
se propone su sustitucion por red enterrada de suministro de agua potable por empresa
homologada.

La actual Ordenacion no dispone de red de alcantarillado y las aguas residuales se tratan
mediante fosas sépticas y sistemas de depuracién individual. Por la antigiiedad de algunas
de las edificaciones, realizadas desde el afio 1974, diversas viviendas existentes en la
Ordenacion, no se ajustan al Decreto 13/1992 de la CAIB, ni al Articulo 3 de la Ley
10/2010 de 27 de julio (BOIB 115 de 5/08/2010), razén por la cual en los apartados
siguientes se regula y justifica el sistema de depuracion individual alternativo.

La actual Ordenacion de Son Font, no dispone de red de evacuacién de aguas pluviales,
resolviéndose su evacuacion por escorrentia superficial de las pendientes laterales del
asfaltado, hacia las parcelas colindantes de grandes dimensiones, sistema que ha funcionado
sin la mas minima incidencia desde hace mas de 40 afios y la nueva pavimentacién, una vez
realizada la Dotacion de Servicios, se realizara con abombamiento central y pendiente hacia
ambos laterales, para mantener el actual sistema.

Como criterio general respecto a los servicios existentes, excepto el sistema de depuracion,
agua potable y alumbrado publico, las nuevas instalaciones, ampliaciones o sustituciones de
la redes de servicios existentes, deberan ser enterradas, asi como la nueva red de suministro
de agua potable.

Servicios a instalar en la Dotacién de Servicios:

Red de Agua Potable.-

El suministro de agua potable se efectuara desde los puntos de la Villa de Calvid, indicados
en el Plano n® 5 “Alternativas de suministro de agua potable y distribucion”, segun
propuesta realizada por la empresa publica SOREA de Calvia 2000 S.A. El trazado de la
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acometida, desde los puntos alternativos de suministro publico grafiados, hasta la
Ordenacion de Son Font, podra sufrir algunas variaciones para adecuarlo a caminos
publicos, de acuerdo con la empresa suministradora SOREA.

La red de distribucion a las parcelas de la Ordenacion, serd basicamente la grafiada en el
citado Plano n° 5, con las impulsiones y depositos de regulacion que también podra sufrir
pequefias variaciones, segin el pozo de suministro que finalmente se acuerde con la
Compariia SOREA, realizandose enterrada en zanja de profundidad minima de 80
centimetros con acometidas a cada parcela normalizadas. La zanja que alojara la red
normalizada segun prescripciones técnicas de la compafiia SOREA discurrird por uno de los
laterales de cada vial, para hacer compatible el acceso a las actuales viviendas, mientras
dure el proceso de su instalacion.

Alumbrado Publico.-

La dotacion de alumbrado publico de toda la Ordenacion, se considera un derroche de
energia, y un exceso de contaminacion luminica, del medio ambiente, teniendo en cuenta el
escaso trafico existente y el caracter extensivo de la Ordenacion, constituido por grandes
parcelas en zona boscosa y de topografia accidentada de gran belleza natural.

Para garantizar la seguridad viaria se dotard de alumbrado publico Gnicamente a las
intersecciones de los viales, con columnas de 4 metros de altura y luminarias solares
tecnologia LED de 30 W, segin modelo que se adjunta, con caracter orientativo, como
anexo de la memoria informativa. Este sistema de iluminacién se completara con la
instalacion en cada acceso de todas las parcelas de una luminaria de instalacion obligatoria
con control de encendido nocturno.

Pavimentacion.-

Tal como se ha descrito en el punto 2.6.1, para mantener el caracter actual y su integracion
paisajistica en el entorno, los viales no dispondran de encintado de bordillo y aceras.

La actual explanacidn de los viales es correcta y no presenta ningin problema de estabilidad
de firmes, con un pavimento asfaltico regular y una vez realizadas las zanjas de la Dotacion
de Servicios con reposicién normalizada de las mismas se procedera a un bacheo y barrido
previo de la calzada en donde sea preciso.

Con el firme perfectamente rasanteado, se dotard de un riego de adherencia con emulsion
asfaltica ECR-1 con una dotacién de 1 Kg/m2 y acabado final de capa de rodadura en
caliente de aglomerado asfaltico de 4 cm. de espesor y estabilidad minima 1000 Kgf.

Sistema de Depuracion.-

El apartado b) del punto 2 del Articulo 3 de la Ley 7/2012, establece que la excepcion de la
red de alcantarillado solo podra fijarse cuando se justifique por su elevado coste o porque no
suponga ninguna ventaja para el medio ambiente y siempre que se prevea la instalacion de
sistemas de depuracion de aguas residuales de caracter individual como depuradoras de agua
o fosas sépticas estancas y homologadas.

Realmente la orografia del Ndcleo de Son Font plantea considerables dificultades a la hora
de proyectar la red de alcantarillado publico, toda vez que la misma exige la construccion de
6 estaciones de impulsidn sobre la red general, sin descartar la necesidad de establecer los
bombeos individuales en la mayor parte de las 117 parcelas.

Considerando 3 habitantes por parcela, la poblacion prevista seria de 351 habitantes, o bien
468 en caso de considerar una media de 4 personas por vivienda, lo que representaria en el
caso maximo:

468 personas x 250 I/ per x dia = 117 m3 agua/dia, lo que supuesto un reparto regular de la
orografia significaria un caudal de 19,33 m3/dia para cada estacion de bombeo, lo que



evidentemente no se cumple, pero que si da razon de que estamos ante una dimension muy
pequefia de cada una de las 6 impulsiones de la red general que serian precisas.

El infimo caudal que llegaria a cada una de las 6 estaciones impulsoras, obligaria a la
instalacion de una red de agua potable de alimentacion en cada una, con descarga periodica,
que afectaria al consumo general de agua, bien escaso en Mallorca y que debe minimizarse
por sus condiciones medio ambientales.

Para ser mas realistas se ha utilizado la dotacién 250 I/persona x dia en lugar de los 150 |
que utiliza el Dr. Ing. M.F. Richi, sin necesidad de minimizar los parametros reales, dado
que el orden de valor de las magnitudes que manejamos no han de influir en el
razonamiento.

La necesidad de establecer bombeos individuales en la mayor parte de las parcelas para su
evacuacion hasta la red general, afectaria al coste general de las instalaciones.

Las consideraciones a tener en cuenta serian tres:

o0 El nimero de estaciones de bombeo para tan reducido caudal de agua residual.

o0 Ladistancia hasta la red general municipal existente en el nicleo urbano mas préximo
que es Calvia Villa.

o0 Las condiciones de mantenimiento exigibles para el correcto funcionamiento de estas
instalaciones de impulsion.

Las tres “Consideraciones a tener en cuenta” que se han apuntado anteriormente no
representan un problema para la tecnologia actual, que puede aportar soluciones adecuadas
en beneficio de lo que es la dotacion de una infraestructura comun para la evacuacion de las
aguas residuales y su tratamiento conjunto en estaciones de depuracion, dentro de los
sistemas generales de un municipio

Sin embargo y tal como se ha manifestado, a la vista del orden de magnitud de las variables
que se estdn manejando y de que se trata de un asentamiento urbano de carécter rural en
parcelas de 4.000 m2 y por tanto de baja densidad, cabe plantearse hasta qué punto esta
justificado el grado de exigencia técnica (eficacia y compromiso de mantenimiento) y
econémica, que represente un sistema integral de evacuacion de aguas residuales adecuado a
un nacleo de poblacion de tales dimensiones y caracteristicas orogréaficas.

En razdn de lo expuesto, se propone, para Son Font;

- La alternativa de sustitucion del sistema general de alcantarillado por la utilizacién de
sistemas de depuracién individuales que garantizasen el cumplimiento del Decreto
13/1992 de la CAIB, por el que se regula la evacuacion de vertidos liquidos procedentes
del tratamiento de aguas residuales urbanas, las cuales no podrian ser utilizadas para el
riego salvo que dispusieran de un sistema de desinfeccion adecuado que asegurase las
condiciones sanitarias exigidas por el propio Decreto y dar cumplimiento a la Ley
10/2010 (Articulo 3).

- Aprobar (homologar) para nuevas construcciones un modelo de “Depuradora
individual” que cumpliera los requisitos que estableciera el Ayuntamiento (Con
intervencion del Servicio de Medi Ambient municipal).

- Fijar un plazo prudencial de 4 afios para adecuar las fosas sépticas existentes a la nueva
normativa que se estableciera.

- Establecer un control periédico por muestreo de los efluentes de tales depuradoras
individuales.



A modo de conclusién y después de lo manifestado el punto de vista favorable al
establecimiento de un sistema alternativo a la red general de alcantarillado, siempre bajo las
condiciones que se han indicado, cabria plantearse cual resultaria ser el ahorro real en la
inversion, maxime si tal como seria lo mas logico exigir, las aguas depuradas
individualmente debieran sufrir un tratamiento de desinfeccion que permitiera su
aprovechamiento para riego de las parcelas. La parte positiva habria que buscarla quizas en
el mantenimiento de las estaciones de bombeo de altos coste con poca eficiencia tal como se
ha expresado y la dificultad de funcionamiento del sistema general debido al poco volumen
de agua que se vehicularia.

Una vez, razonado, en las consideraciones expuestas y que dan cumplimiento a lo
establecido en el apartado b) del punto 2, del Articulo 3 de la Ley 7/2012, se establece en el
presente Avance, que la Ordenacion del Suelo Urbano de Son Font disponga de sistema de
depuracion de aguas residuales, individualizados y homologados, cumpliendo las
determinaciones del Plan Hidrolégico de les Illes Balears y el articulo 3 de la Ley 10/2010
de 27 de julio, de Medidas Urgentes relativas a determinadas infraestructuras de interés
general, asi como las normativas del servicio de Medi Ambient Municipal.

Las viviendas existentes vendran obligadas en un plazo de 4 afios a revisar y adecuar sus
sistemas de depuracion individual a las normativas citadas en el parrafo anterior.

El vertido del efluente no se hara directamente al terreno por infiltracién, sino que se
recogera en un deposito estando dotado de sistema de desinfeccion y bombeo para riego con
drenes, con evitacion de aspersores, por su efecto de aerosol, y los excedentes, si los
hubiera, seran retirados mediante camion cisterna homologado y conducidos a las estaciones
de depuracion municipales.

2.7. Criterios sobre la Estructura Parcelaria del Ambito.-

En el Plano n°® 2 del Avance, se reproduce integramente, la estructura parcelaria de la
Parcelacion Rustica de “Son Font”, aprobada por la Corporacion Plenaria en sesion de
19/08/1974, en la que se puede comprobar que el nimero total de parcelas autorizadas es de 121
parcelas.

Atendiendo al proceso, de adquisicion de parcelas por los diferentes propietarios, y de las
licencias de construcciéon concedidas desde 1974, afio de la autorizacion, se han producido
agrupaciones parcelarias, que han producido una modificacion de la estructura parcelaria desde
1974, modificacion que es la que se grafia como estado final en el Plano n® 9 del presente
Avance de Planeamiento.

La numeracion de las parcelas, y sectores, se mantiene integra respecto a la aprobacion de
19/08/1974, para un mejor control del Ayuntamiento en su registro de concesion de licencias, y
como tal se ha grafiado en los Planos ndmeros 6, 8 y 9 del presente Avance, especificando en las
agrupaciones producidas, su numeracion agrupada.

El resultado final de la estructura parcelaria del suelo urbano de Son Font, que se grafia en el
Plano n® 9, como plano de ordenacion y en los planos nimero 6 y 8 con caracter indicativo, es
una estructura parcelaria inmodificable, con la excepcién de las agrupaciones que se puedan
producir, pero nunca segregaciones, y que dan un total de parcelas de 117 parcelas,
representando un 3,30% menos que la ordenacion original de 1.974. No obstante lo anterior,
estard permitido y sera innecesaria la obtencion de licencias de segregacion si las ligeras
alteraciones son realizadas con el fin de adaptar las inscripciones registrales actuales al citado
parcelario del Plano n® 9.



2.8. Superficies resultantes de la Ordenacion.-

La propuesta del Avance de Planeamiento, que en cuanto a su &mbito se ajusta estrictamente al
perimetro de la Parcelacion Rdstica “Son Font”, aprobada por la Corporacion Plenaria de
19/08/1974 y a la calificacién del ambito como AAPI del vigente PGOU de 26/06/2009, tiene
los siguientes datos de superficies:

o0 Superficie total del &mbito de la Ordenacion. ... 755.012 m2.
0 Z.\V.propiedad del Ayuntamiento de Calvia. ... 45.590 m2.
o0 Superficie Estructura Viaria. 47.715 m2.
o Superficie Parcelas Lucrativas. .. 661.707 m2.
o N°Total de Parcelas. .. 116 Parc.
o N°Total de Viviendas de la Ordenacion. ... 116 Viv.

Los estandares de planeamiento resultantes de la Ordenacion Propuesta son los siguientes:

o0 Coeficiente edificabilidad global maxima de la Ordenacion ..... 0,070 m2/m2

o Densidad maxima viviendas’'Ha ... 1,536 Viv/Ha

0 Densidad poblacion maxima habitantes/Ha* ... 6,145 Hab/Ha
*Considerando 4 habitantes por vivienda

o N°Maximo de viviendas. .. 116 Viv.

0 N°Maximo habitantes (4 Hab/Viv). ... 464 Hab.

2.9. Criterios de Gestion del Planeamiento.-

El sistema de gestidn de todas las determinaciones del planeamiento se acometera por la Entidad
de Conservacion del Nucleo Rural de Son Font, entidad urbanistica colaboradora, inscrita en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras del Consell Insular de Mallorca, desde 2007
con el n® 135 &, con los datos consignados en el apartado 2.3.1 del presente Avance.

El sistema de cuotas, para sufragar todos los gastos derivados del proceso global, se establecera
en el Proyecto de Reparcelacion Simplemente Econdémica que suscribird la Entidad de
Conservacion, de acuerdo al principio de que los porcentajes de participacion de cada parcela, se
ajustaran a la edificabilidad asignada a cada parcela, por la presente Ordenacion, en funcién de
su superficie, teniendo en cuenta la limitacion de maxima edificabilidad de 700 m2 en parcelas
superiores a 7.777 m2, que fija la Subzona RU-8.

Este criterio de asignaciones de cuotas se ajusta a las determinaciones del articulo 58 del R.D.
2159/1978 y a los vigentes Estatutos de la Entidad de Conservacién.

Palma, 10 de Abril de 2013

Rafael Balaguer Prunés
Arquitecto
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