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0. INTRODUCCIO
La Memodria de Gestid recull les propostes d'ordenacié contingudes en la Revisié del
Pla General aixi com la seva programacio en el temps i els seus costos.

L’esmentada programacio, es realitza a partir de I'enfocament i perspectiva de la seva
execucid, identificant-se les diverses actuacions necessaries per a la seva
materialitzacié, seleccionant i ordenant-les en el temps i amb assignacié dels
corresponents agents actuants.

La Memoria de Gestié és part substancial de la propia Revisié del Pla i no un
document independent; és per aixd0 que, s'aborda conjuntament el Programa
d'Actuacié i I'Estudi Econdmic — Financer que prescriuen la Llei del Sdl, i se supera la
dualitat d'ambdoés documents, que estan indefectiblement lligats, per la qual cosa
s’agrupa en aquest unic document tot alld que es refereixi a la necessaria gestié del
Pla i facilitara i racionalitzara la comprensié del Pla i el seu futur desenvolupament.

El procés de planejament urbanistic de Ferreries va arribar, amb el Document d'Avanc,
a un estat de concrecié molt afinat des del punt de vista del disseny de les peces, de la
seva valoracio, qualificacié i paper en el conjunt de proposta global de la Revisié del
Pla.

Posteriorment, en el periode transcorregut des de I'exposicié de I'Avang, s'han aportat
una serie de suggeriments basats en aquest document, que han anat perfilant i definint
de forma definitiva diversos ambits del terme, amb el que podem considerar que
actualment Ferreries compte amb una proposta de planejament detallada i completa,
que pren forma en aquest nou document de pla general.

Alguns d'aquests ambits suposen a més actuacions heretades que s'havien iniciat amb
anterioritat a la redaccid del document de ['Aprovacié Inicial, perd que aquest
document recull i les fa seves, passant d’aquesta manera a formar part de la proposta
del mateix.

Aquesta situacié ha estat idonia per a abordar els treballs de planejament des de la
perspectiva de l'estratégia d'execucio, aixd és, del com, quan i per qui, es realitza
cadascuna de les actuacions proposades, donant al mateix temps una visié conjunta
de la gestié que se sintetitza en el Programa d'Actuacié.

Procedint d'aquesta manera, s'arriben a diversos objectius. Per una banda, es valora
I'abast i viabilitat de la proposta del Pla, tant en termes econdmics com de durada en el
temps. D'altra banda, ha permés redactar el document d'Aprovacié Inicial amb les
majors garanties de realisme i racionalitat, donant una visio de conjunt tant de la futura
execucio del pla, com dels seus costos i de la repercussio dels mateixos.
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1. DESENVOLUPAMENT | EXECUCIO DEL PLA GENERAL
1.1 El Pla com instrument d'ordenacioé urbanistica

El desenvolupament del present Pla General correspon a I'Ajuntament de Ferreries
amb l'aportacié de particulars, associacions, col-lectius, partits, col-legis professionals i
d'altres Administracions en els termes previst per la legislacio vigent d'aplicacio.

La revisié del Pla General i la seva adaptacié al PTl ha de realitzar-se amb criteris
generals, establint els condicionants i determinacions propies del seu rang, donant
emfasi a la seva funcid principal d'establir limits fisics en el territori i delimitar el marc
sostenible del funcionament del poble actual que es transforma i creix, aixi com donar
les pautes per al desenvolupament del Ferreries del futur i per que aquest
desenvolupament sigui el més sostenible i integrat amb el medi possible, evitant o
minvant els impactes que el propi creixement genera.

Igualment és important dotar a les determinacions del Pla de la necessaria flexibilitat
per a adaptar-se a la gesti¢ de diferents actuacions i intervencions, tant publiques com
privades; la necessitat de les quals, oportunitat, o urgéncia no sera possible preveure
completament en el moment de la redaccio de la Revisio del Pla.

El plantejament de la gesti6 de les Unitats d'Actuacié i dels sectors de Sols
Urbanitzables, s'emmarquen en la sistematica derivada de la legislacié urbanistica
vigent, pero adaptant-la a la logica estructural de Ferreries i a la dinamica de promocié
immobiliaria i necessitats d’habitatges i equipaments publics previsible en la conjuntura
actual.

Es facilita, des de la propia concepcié del Pla, la tramitacid del planejament de
desenvolupament: Plans Parcials, Estudis de Detall, i instruments d'execucié: projectes
d’'urbanitzacio, d’expropiacié, de reparcel-lacio, etc.

Les determinacions d’aquest planejament estan orientades a la informatitzacié del Pla,
amb la finalitat d’aconseguir un document viu i actualitzable, tant en les determinacions
alfanumériques (quantitatives o normatives) com i sobretot en les grafiques i
planimétriques, que es gestionen mitjangant un Sistema d’Informacié Geografica,
facilment accessible per a tothom i que pot aprofitar fins i tot les grans avantatges de
difusié que ofereix la xarxa Internet.

Com ja queda dit, tan la realitzacié com la futura gestié del Pla es planteja de forma
que sigui compatible amb la seva incorporacié a un Sistema d’Informacié Geografica
que combini les bases de dades alfanumériques amb el tracat de la ciutat i pugui donar
pas a la creacié d'un Sistema de Gestidé Urbanistica Integral que serveixi de suport als
serveis técnics municipals per a I'exercici de les seves funcions en la futura aplicacié
del planejament.

Igualment és convenient avaluar les propostes del planejament vigent sobre la base
d'uns criteris de viabilitat economica. S'estimen els costos generals i la inversio
necessaria per a la realitzacioé de les diferents actuacions residencials, d’equipaments,
industrials, etc. incloent I'execucié de les infraestructures i equipaments a realitzar, aixi
com la planificacio de la seva viabilitat.

Finalment s’haura de tractar d'establir, en paral-lel a la formulacié del Pla, un clima de
confianca, seguretat i cooperacio entre les distintes institucions, que faciliti i impulsi la
decidida col-laboracié amb la iniciativa privada, d'acord amb el projecte de poble
proposat.

La preocupacié pel medi ambient es reflecteix en la integracié de les consideracions
ambientals en tota l'elaboracié del Pla, plantejant com un dels seus objectius
estratégics la potenciacio dels abundants valors naturals del municipi i la garantia de la
sostenibilitat en el desenvolupament urba.
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D'altra banda és necessari propiciar la col-laboracié entre el sector public i privat en el
desenvolupament i promocié de sol mitjangant la signatura d'acords estratégics i
convenis urbanistics concrets.

Per a superar I'actual situacié del Pla anterior, amb multiples modificacions puntuals
posteriors, s’haura de disposar d'un marc de planejament estable i operatiu que quedi
reflectit en una documentacio facil de manejar amb la incorporacio dels suports digitals
adequats i de les modificacions que s'han produit, donant cabuda i coheréncia, en la
mesura que sigui possible, al conjunt de decisions que s'han vingut prenent en
aquesta década.

1.2 Desenvolupament, execucio i gestio del pla
El desenvolupament, execucid i gestio del Pla es realitzara sempre en els ambits
prevists a aquest efecte pel mateix.

Es consideren instruments de desenvolupament del Pla General els destinats a
completar o detallar I'ordenaci6 i les determinacions contingudes en el mateix per a
zones 0 aspectes determinats.

Tindran la consideraciéo d'instruments de desenvolupament del Pla General els
seguents:

* Plans Parcials, en Sol Urbanitzable
* Plans Especials, en qualsevol classe de sol
» Estudi de detall, en Sol Urba

Es consideren instruments d'execucié del Pla General els destinats al
desenvolupament de totes les determinacions del planejament quant a obres
d'urbanitzacié, a la divisié simultania o successiva dels terrenys en dos o0 més parts i
I'agrupacié de finques compreses en un poligon o unitat d'actuacié per a la seva nova
divisié ajustada a les determinacions del Pla, amb adjudicacio de les parcel-les
resultants als interessats i a I'Administracio en proporcio als seus respectius drets.

Tindran la consideraci6 d'instruments d’execucié del Pla General els seglents:
* Projecte d'Urbanitzacié
» Projecte de Parcel‘lacié
» Projecte de Reparcel-lacio
* Projecte d'Expropiacié

Es consideren instruments de gestié per a I'execucid del Pla General i el seu
planejament de desenvolupament, i d'acord amb les determinacions del mateix per als
distints ambits d'actuacio, algun dels sistemes d'actuacié establerts en la Llei.

Tindran la consideraci6 d'instruments de gestié del Pla General els seguents:
» Sistema de Compensacié
» Sistema de Cooperacio

» Sistema d'Expropiacio
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1.3 Els ambits d'actuacio
Els ambits delimitats pel pla General per al seu desenvolupament, execucio i gestié
son els seguents:

1.3.1 Unitats d'actuacio en sol urba

S'entendra per Unitats d'Actuacié (U.A.) I'ambit de Sol Urba sobre el qual es preveu la
realitzacid d'operacions urbanistiques de desenvolupament, execucié o gestié abans
que els terrenys aconsegueixin la condicié de solar o alla on sigui necessari actuar per
a realitzar millores urbanes.

Els requisits establerts per a cadascuna de les Unitats d’Actuacié queden definits a
'Annex 1: “Fitxes de les Actuacions Urbanistiques” de la present Memoria de Gestio i
tenen el caracter de normativa d’obligat compliment per al desenvolupament de les
mateixes.

Les Unitats d’Actuacié al sol urba previstes per a aquesta Revisio del Pla General sén:

Nom Localitzacio
UA-01 M?@ Angels Cardona / Crtra. des Migjorn
UA-02 Carrer Villa Pepa

Carrer Lepant/ Plagca Menorca/ Cra.
Migjorn

UA-04 Son Tem / Carrer del Camp

UA-05 Revolt des Cabrer, sud de la Me-1
UA-06 Revolt des Cabrer, nord de la Me-1
UA-07 Carrer Goya, aparcament

UA-08 Plaga Joan Carles |

UA-03

1.3.2 Sectors de sol urbanitzable

Els requisits establerts per a cadascun dels Plans Parcials que regularan els diferents
sectors de sol urbanitzable que defineix el pla, queden recollits a 'Annex 1: “Fitxes de
les Actuacions Urbanistiques” de la present Memoria de Gestid, i tenen el caracter de
normativa d’obligat compliment per al desenvolupament dels esmentats sectors de sol
urbanitzable.

S'han delimitat cinc nous sectors de sols urbanitzable a desenvolupar mitjangant els
corresponents plans parcials, als quals s’ha d’afegir el sector urbanitzable URB-01 que
es troba en fase d’execucio; els ambits a ordenar mitjangant pla parcial sén:

Nom Localitzacio
URB-01 Cala Galdana (en execucio)
URB-02 Sant Bartomeu
URB-03 Es Vergers
URB-04 Poligon Industrial POIFE Fase Il
URB-05 Cami de Sant Patrici (equipament esportiu)
URB-06 Cami de Sant Patrici (horts urbans)
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QUADRE RESUM D’ACTUACIONS

En Urba:
EDIFICAB. ESPAIS EQUIPA
UNITATS D’ACTUACIO SUPERF. HABITATGES BRUTA SOSTRE LLIURES MENTS
m? nuim. Max. m?/ m? m? m? m?
UA-01 M2 Angels Cardona 11.564 184 1,80 20.815 0 0
UA-02 Carrer Villa Pepa 3.965 60 0,95 3.800 0 0
UA-03 Km'g';’iﬁ“t JIFEGR METEREa 4 Eie) 9.105 156 150 14126 0 0
UA-04 Carrer des Camp 3.821 8 0,37 1.406 396 0
UA-05 Revolt des Caber, sud Me-1 1.978 - - - - -
UA-06 Revolt des Caber, nord Me-1 2.532 - - - - -
UA-07 Carrer Goya, aparcament 204 - - - - -
UA-08 Plaga Joan Carles | 3.205 42 1,58 5.064 665 0
TOTAL ACTUACIONS URBANES 36.374 450 45.211 1.061 0
En urbanitzable:
’ ESPAIS EQUIPA
SUPERFICIE DENSITAT HABITATGES EDIFIC. SOSTRE LLIURES MENTS
URBANITZABLES
Habitatges/ 2 2 2
m? ha num. Max. m?% m? m m m
URB-01 Cala Galdana 26.013 7,30 19 0,20 5.507 3.902 1.567
URB-02 Sant Bartomeu 52.300 30,00 157 0,75 39.900 12.948 4.185
URB-03 Es Vergers 38.423 25,76 99 0,75  28.817 3.840 3.170
URB-04 POIFE Il 162.613 0 0 1,03 168.465 16.262 6.504
URB-05 C. S. Patrici (esportiu) 29.405 0 0 0,22 6.415 8.944 1.200
URB-06 C. S. Patrici (horts urbans) 94.132 0 0 0,05 3.953 16.022 3.766
TOTAL SOL URBANITZABLE 402.886 275 253.057 61.918  20.392
* S6n places residencials prévies i existents a I'aprovacié del PTI
ACTUACIONS SUPERFICIE HABITATGES SOSTRE ESPAIS LLIURES EQUIPAMENTS
TOTAL ACTUACIONS A SOL URBA 36.374 450 45.211 1.061 -
TOTAL SOL URBANITZABLE 402.886 275 253.057 61.918 20.392
TOTAL ACTUACIONS 439.260 725 298.268 62.979 20.392
gAM%I|’é§T|-:|:AiN|%|ﬁ|§|ITOR|AL MEMORIA DE GESTIO. Aprovacié Provisional. 6
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1.4 L’equidistribucié de carregues i beneficis en el sol urbanitzable

Per tal de poder establir els diferents aprofitaments de cada un dels sols urbanitzables
contemplats en el PGOU, i la posterior equidistribucié de carregues i beneficis, haurem
d’homogeneitzar els diferents sectors urbanitzables; el present Pla contempla els
seguents sols urbanitzables:

Sector Nom Tipus d’ordenacio Quadrienni
URB-01 Cala Galdana Unifamiliar turistic En execucid
URB-02 Sant Bartomeu Plurifamiliar i unifamiliar Primer
URB-03 Es Vergers Plurifamiliar i unifamiliar Primer
URB-04 POIFE Il Industrial Primer
URB-05 C. S. Patrici (esportiu) Equipament esportiu Segon
URB-06 C. S. Patrici (horts urbans) Horts urbans Segon

Tot i aix0, el repartiment equitatiu de les carregues i beneficis, a partir de I'Aprofitament
Mitja de cada sector, només es realitzara a partir dels cinc darrers (s’exclou 'URB-01
de Cala Galdana, per qué a hores d’ara ja es troba en fase d’execucio (aprovat el pla
parcial inicial i provisionalment i elaborant-se el projecte d’urbanitzacid) i se suposa
que ja va realitzar 'esmentada equidistribucié en el seu moment, segons el pla general
del qual provenia.

Per al calcul dels diferents coeficients aplicables per a I'homogeinitzacié de les
edificabilitats que resulten dels diferents usos globals assignats a cada sector,
utilitzarem com a criteri el que establim a continuacié.

D’aquesta manera s’indiquen les circumstancies urbanistiques que s’han de considerar
en cada cas per a poder comparar els rendiments urbanistics dels diferents sectors i
zones.

Als efectes de poder fixar 'aprofitament mitja de la superficie total dels sol urbanitzable
i de cadascun dels sectors de soOl urbanitzable de cada quadrienni i d’homogeneitzar
els usos segons els seus valors relatius s’estableix:

- Per a cada zona, un coeficient mitjangant el qual s’expressa el valor que el Pla
General atribueix a cada Us global en relacié als altres; aquest parametre sera
anomenat coeficient de zona.

- Per a cada sector, un coeficient mitjangant el qual es reflecteixen globalment les
diferéncies existents entre els diferents sectors, determinades per les valoracions
subjectives de les seglents circumstancies:

o) Situacié envers els Sistemes generals, comunicacions i altres elements
urbans significatius.

B) Caracteristiques del sol i la topografia i la seva influéncia en el cost
d’urbanitzacié i edificacio.

X) Altres circumstancies d’ordre estratégic, segons les propostes funcionals
del Pla que puguin incrementar o minvar el valor del sector.

A aquest coeficient el denominarem coeficient de sector.
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1.4.1 Determinacio dels coeficients de zona

Per a realitzar aquestes valoracions el Pla s’ha basat en el resultat de I'estudi de
mercat de la Ponéncia Técnica de valoracions cadastrals, o millor dit, en les dades que
aquest estudi de mercat ha donat com a resultat dels valors de repercussié mitjans de
cada zona fiscal, reflectits a la ponéncia técnica mitjangant un coeficient que s’aplica al
M.B.R. o Modul Basic de Repercussio per al terme municipal. Aquest coeficient per als
diferents usos que reflecteixen les normes técniques de valoracié cadastral, estableix
una primera ponderacié relativa entre els diferents usos del mateix poligon fiscal, de
tal forma que tenen un coeficient més alt aquells usos que generen majors
aprofitaments.

L’'origen d’aquests coeficients ve donat per la determinacié del valor del sol per
aplicacio del métode residual en funcié dels valors de venda dels productes
immobiliaris de cada un dels usos, per la qual cosa, aquesta metodologia es considera
perfectament valida des del punt de vista logic i de la coheréncia a I'hora d’establir els
valors de mercat de cada tipus d’us previst en el pla. D’aquesta manera es poden
establir diferents coeficients que relacionen el valor relatiu d’'uns usos respecte dels
altres.

A partir d’'aquests parametres s’han obtingut els seglients coeficients per a cada un
dels usos genérics (Residencial unifamiliar, residencial plurifamiliar, residencial a
zones turistiques, hoteler, industrial general, industrial per a activitats de la construccio
i equipaments) que preveu el pla:

US PREVIST COEFICIENTS
Residencial Unifamiliar 0,4356
Residencial Plurifamiliar 0,3982
Residencial Turistic 0,6321
Industrial general 0,2986
Equipaments 0,2496
Equipaments esportius 0,2251
Horts urbans 0,5875*

*El valor del coeficient de zona dels horts urbans sembla anormalment alt, donat que en
aquest Us geneéric, el valor dels aprofitaments no es basa en I'edificabilitat, com en els altres
casos, sino en el valor més intangible que significa I'Us ludic dels terrenys, on per definicié no
hi ha aprofitaments economics, per la qual cosa, quan aquest valor del terreny és repercuteix
sobre la petita edificabilitat que hi ha, el valor d’aquesta esdevé molt alt.

Tal com marca l'article 31.7 del Reglament de Planejament, els valors anteriors s’han
referenciat a la unitat, amb la qual cosa queden en un rang que va de 0 a 1, essent el
major valor el que correspon a I'Us terciari equiparat a 1 i a partir d’aquests es
referencia tota la resta; els resultats obtinguts, i per tant els coeficients de zona que
utilitzarem per al calcul de I'aprofitament mitja sén els que es mostren a la seguent
taula:
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COEFICIENTS
ZONA DE ZONA
Residencial Unifamiliar 0,689
Residencial Plurifamiliar 0,630
Residencial Turistic 1,000
Industrial general 0,472
Equipaments 0,395
Equipaments esportius 0,356
Horts urbans 0,929

1.4.2 Determinacio dels coeficients de sector.

El coeficient de sector expressa les rendibilitats diferencials imputables a la posicid i
situacié de cada sector en el territori i t& en compte la seva relacié amb els elements
estructurants del territori, les caracteristiques del sol, tant geoldgiques com
topografiques i la seva incidéncia en el cost i dificultat de la urbanitzacié i de
I'edificacid, i sobretot, I'estratégia funcional que resulta de les directrius que determina
el Pla General.

Com a referéncia base s’ha establert el coeficient del sector urbanitzable URB-02 de
Sant Bartomeu i a partir d’'aquest i per comparacio directa amb I'esmentat sector, s’han
calculat els coeficients de la resta.

Com ja ha quedat explicat, els sectors urbanitzables en execucié o als quals nhomés
resta ser recepcionats no sén tinguts en compte a I'hora de calcular els coeficients de
sector, ja que aquest va ésser tingut en compte a la darrera revisio del planejament,
per la qual cosa ha quedat exclos 'TURB-01 de Cala Galdana.

A continuacié s’expressa la justificacié de cada un dels coeficients de sectors adoptats
a les presents normes:

URB-02 Sant Bartomeu

Situat al nord de la zona urbana, a prop del centre de la ciutat i amb

Situacioé
forma compacta.

La meitat dels terrenys sén plans pero l'altra meitat te una zona amb

Topografia prou desnivell, amb més dificultats d'urbanitzacio

Valor urbanistic alt en l'estrategia funcional del Pla, molt ben

Valor estratégic . .
comunicat amb els sistemes generals urbans.

Coeficient del sector | 0,3452
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URB-03 es Vergers

Situacio

Situat al sud de la zona urbana, molt ben comunicat amb els
accessos al poble i els equipaments educatius.

Topografia

Terrenys majoritariament plans amb despeses d'urbanitzacio

normals.

Valor estratégic

Valor urbanistic alt en I'estratégia funcional del Pla.

Coeficient del sector | 0,3573

URB-04 Poligon Industrial POIFE llI

Situat a I'est de la zona industrial urbana, com a continuacio d ela

Situacioé mateixa, molt ben comunicat amb els accessos al poble i la carretera
general i la nova variant
Topografia Terrenys plans amb despeses d’urbanitzacié normals.

Valor estratégic

Valor urbanistic alt en I'estratégia funcional del Pla.

Coeficient del sector

0,3625

URB-05 Cami Sant Patrici (equipament esportiu)

Situat al nord del poble, a continuacié de la zona industrial de POIFE

Situacio Il i la nova variant, molt ben comunicat i d’accés immediat des de la
nova variant
Topografia Terrenys plans amb despeses d’urbanitzacié baixes.

Valor estratégic

Valor urbanistic mitja en I'estratégia funcional del Pla.

Coeficient del sector | 0,2743

URB-06 Cami Sant Patrici (horts urbans)

Situacio

Situat al nord del poble, a continuacié del poligon industrial i de la
nova zona d’equipaments esportius

Topografia

Terrenys plans amb despeses d’urbanitzacié molt baixes.

Valor estratégic

Valor urbanistic baix en I'estratégia funcional del Pla.

Coeficient del sector | 0,3145

Per a la determinacioé definitiva dels coeficients de sector i tal com indica l'article 31.7
del Reglament de Planejament i per tal de facilitar la seva valoracio relativa envers la
unitat, s’han referenciat a la unitat, dividint cada un d’ells per el de major valor, que
correspon al sector URB-04 de POIFE Ill. Els resultats obtinguts i per tant els
coeficients de sector son:

COEFICIENT DE SECTOR
0,9523

SECTOR URBANITZABLE
Urb 2 Sant Bartomeu

GABINET d’ANALISI
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Urb 3 es Vergers 0,9857
Urb 4 POIFE IlI 1,0000
Urb 5 Cami Sant Patrici (equipam.) 0,7567
Urb 6 Cami Sant Patrici (horts) 0,8676

1.4.3 Determinacié dels coeficients d’homogeneitzacio.

Per tal d’establir I'Aprofitament Mitja, hem procedit a realitzar el calcul de 'anomenat
“coeficient d’homogeneitzacio”, que no és altra cosa que el producte de la multiplicacié
dels coeficients de zona i sector, d’aquesta manera s’obté el valor de cada zona a
cada sector, tot i que ldgicament cap sector te totes les zones.

La multiplicacié d’aquest coeficient homogeneitzat pels metres d’edificabilitat final de
cada zona constitueix I'aprofitament de cada zona. Aquest valor ja figura en unitats
homogeneitzades i per tant aquestes unitats ja sén comparables entre els diferents
sectors. El sumatori de tots els “aprofitaments homogeneitzats de zona” d’'un sector, és
'aprofitament homogeneitzat del sector

La seglents taules mostra el coeficients d’homogeneitzacié (coeficient de zona per
coeficient de sector):

COEFICIENTS D’HOMOGENEITZACIO

Urb 2 Urb 3 Urb 4 Urb 5 Urb 6

(S.Bartom.) (Vergers) (Poife lll) (equip esp) (horts urb.)
Resid. Unifamiliar 0,656 0,679 0,689 0,521 0,598
Resid. plurifamiliar 0,600 0,621 0,630 0,477 0,547
Resid. Unif. Turistic 0,952 0,986 1,000 0,757 0,868
Industrial 0,450 0,466 0,472 0,357 0,410
Equipaments 0,376 0,389 0,395 0,299 0,343
Equipaments hipics 0,339 0,351 0,356 0,269 0,309
Horts urbans 0,885 0,916 0,929 0,703 0,806
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Finalment, la seguent taula resumeix els aprofitaments homogeneitzats (coeficient
d’harmonitzacié multiplicat pels metres quadrats d’edificabilitat de cada zona a cada
sector) de zona i els aprofitaments totals de cada sector urbanitzable:

QUADRE D’APROFITAMENTS PER SECTOR

Urb 2 Urb 3 Urb 4 Urb 5 Urb 6
(S.Bartom.) (Vergers) (Poife lll) (equip esp) (horts urb.)

Resid. Unifamiliar 7.265 4.629 0 0 0
Resid. plurifamiliar 14.784 11.693 0 0 0
Resid. Unif. Turistic 0 0 0 0 0
Industrial 0 0 76.446 0 0
Equipaments 1.574 1.233 2.569 144 258
Equipaments hipics 0 0 0 1.597 0
Horts urbans 0 0 0 0 2.579
Aprofitament

homogeneitzat del

Sector 23.623 17.555 79.015 1.740 2.837

1.4.4 Determinacio6 de I’Aprofitament mitja.

L’aprofitament mitja de cada sector I'obtindrem del quocient entre I’aprofitament
homogeneitzat total assignat al sector i la superficie total del sector, el resultat sén les
unitats d’aprofitament (el valor economic de cada unitat d’aprofitament dependra
després del valor de mercat) per a cada metre quadrat de sol urbanitzable del sector.
Els aprofitaments mitjans de cada sector son:

QUADRE D’APROFITAMENTS MITJANS PER SECTOR

Urb 2 Urb 3 Urb 4 Urb 5 Urb 6
(S.Barto.)  (Vergers) (Poife Ill)  (equip esp) (horts urb.)
Superficie 52.300 38.423 162.613 29.405 94.132
Aprof Sector 23.623 17.555 79.015 1.740 2.837
Aprof. Mitja 0,4517 0,4569 0,4859 0,0592 0,0301
Quadrienni ler ler ler 2on 2on

A partir d’'aquestes dades es calcula I'Aprofitament Mitja de cada un dels quadriennis
prevists al Pla:

Aprofitament Mitja 1er quadrienni 0,474
Aprofitament Mitja 2on quadrienni 0,037
Aprofitament Mitja PGOU 0,331
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2. ESTUDI ECONOMIC-FINANCER
2.1 INTRODUCCIO
2.1.1 Ambit i objectius

La implementacié del Pla General d'Ordenacié Urbana de Ferreries (en endavant
PGOU) i la consecucio, al llarg de la seva vigéncia, dels objectius i finalitats declarats
en el document de I'Avang del Pla i ara concretats en aquest document d’Aprovacio
Inicial, es recolza basicament en dos elements propis de tota d'Ordenacié Urbanistica :

1) L'aplicaci6 de la normativa en matéria d'usos del sol, aprofitaments,
dimensions i d’altres caracteristiques especifiques sobre les construccions
privades i publiques.

2) La realitzacié de les inversions previstes, en adquisicié de sol, urbanitzacio,
equipaments i infraestructures, que els diferents agents i operadors privats i
de I'Administracié Publica hauran de portar a terme, en el periode de temps
previst per la seva vigéncia.

Els dos elements, normativa i inversions, estan clarament inter-relacionats.
L'adequada localitzacio i realitzacio de les inversions previstes en el Pla ha de facilitar
el compliment de la seva normativa i, a l'inrevés, el major grau de concrecié de la
normativa i la major agilitat i flexibilitat en la seva aplicacié, han de facilitar el
compliment i I'execucio de les inversions programades.

En una economia cada cop més globalitzada i desregulada, I'actuacié del sector public
via inversions en equipaments i infraestructures, a '’hora que constitueix un element
principal per a l'atraccio i la generacido de noves inversions i activitats i garanteix el
compliment de la normativa urbanistica, es converteix també, cada cop més, en
instrument basic de la politica urbana municipal per moderar i compensar, els
desequilibris que genera o pot generar el mercat de les actuacions immobiliaries
privades, i per millorar la qualitat de vida dels ciutadans. Dins d'aquesta perspectiva,
sembla coherent considerar que els objectius del PGOU seran més o menys assolibles
en la mesura que les inversions publiques previstes per al seu desplegament siguin
viables i realitzables.

L'ambit de I'Estudi Economic i Financer del PGOU se centra en l'avaluacié de la
viabilitat econdmica de les actuacions urbanistiques previstes, quantificant els recursos
necessaris per a la seva execucio i les aportacions que en cada cas hauran de
realitzar les diferents Administracions i el sector privat, en virtut de les competéncies i
naturalesa de cada actuacié. La viabilitat econdmica de les actuacions del sector
public es determina en relacié a la quantia dels recursos que s'estima que les diferents
Administracions hauran d'aportar en virtut de les seves competencies i I'adequacio
d'aquestes estimacions amb la seva previsible futura capacitat inversora. |, tot aixo,
segons les necessitats d'execucid d'obres que s'estableixen al llarg del temps de
vigéncia del nou Pla.

La viabilitat econdmica de les actuacions privades es determina sobre la base de la
situacio actual i la previsible evolucié del mercat immobiliari i de I'estimacié de les
carregues economiques derivades de les cessions de sol i d'estandards d'urbanitzacié
que incorpora el nou Pla, tant pel que fa als nous creixements com pel que fa a les
operacions de rehabilitacio i millora del sol urba existent. Les estimacions de viabilitat
econdmica de les actuacions privades tenen, en qualsevol cas, un caracter
essencialment orientatiu ja que, a diferéncia del sector public, la seva realitzaci6 es
troba principalment lligada als resultats que s'obtingui en el temps, segons l'evolucié
dels mercats immobiliaris; es a dir, de I'evolucié de l'oferta i la demanda d'habitatges,
locals industrials, comercials, etc., no sols al terme municipal de Ferreries sind també
en els limits dels municipis territoris propers.
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2.1.2 Obligatorietat

L’'obligatorietat de I'estudi econdmic i financer ve determinada per la legislacié estatal
vigent i en concret pel que s'estableix en el Text refés de la llei sobre régim del sol i
ordenacié urbana, aprovat per Reial Decret 1346/1976 de 9 d’abril i en el Reglament
de Planejament, aprovat per Reial Decret 2159/1978 de 23 de juny, article 42. En el
primer s'estableix:

1) La programacio pel desenvolupament del Pla en dues etapes de quatre anys
per tal de coordinar les actuacions i les inversions publiques i privades, article
11, apartatc; i

2) que les determinacions dels Plans Generals d'Ordenacié Urbana, es
desenvoluparan en wuna série de documents (Memoria i estudis
complementaris, Planols d'informacié i d’ordenacié urbanistica del territori,
Normes urbanistiques, Programa d'actuacié i I'Estudi econdmic i financer)
article 12, apartat 3.

La darrera Llei 6/98 de 13 d’abril sobre régim del sol i valoracions estableix tres
classes de sol: urba, urbanitzable i no urbanitzable; i suprimeix el sol urbanitzable no
programat i, per tant, sembla quedar també fora d’aplicacié el requeriment d’establir
els corresponents Programes d’Actuacio pel desenvolupament d’aquest tipus de sol.
De totes formes, en el sol urbanitzable no reglat, el Pla general, tal com s’estableix en
les seves normes urbanistiques, es desplega obligatoriament mitjangant el
desenvolupament de programes d’actuacié per a la realitzacié d’ambits urbanistics
integrats o, en el seu cas, mitjangant l'instrument i el procediment que fixi la
corresponent legislacié autondmica a I'adaptar-se a la Llei 6/1998.

2.1.3 Contingut

El Reglament del Planejament per al Desenvolupament i I'Aplicacié de la Llei Estatal
sobre Régim del Sol i Ordenacié Urbana, estableix de forma taxativa el contingut dels
Estudis EconoOmics i Financers dels Plans Generals. En concret, estableix que
s'avaluara economicament I'execucio de les obres i la implantacié dels serveis, tant en
sol urba, com en sol urbanitzable i el caracter public o privat de les inversions a
realitzar per a l'execucido de les previsions del Pla General, especificant les que
s’atribueixen a un i altre, i en el primer cas, I'organisme o entitat publica que assumeix
la inversio.

Per a la realitzacié d'aquest Estudi s'han considerat les quatre fases o etapes
seguents:

1) Avaluacié economica de les actuacions urbanistiques que proposa el Pla.

1. Estimacié de la capacitat d'inversié i de finangament de I'Ajuntament
durant el periode de vigéncia del nou Pla i, en concret, durant el periode
de vuit anys que compren el Programa d'Actuacié Urbanistica.

2) Esquema de finangament: criteris i raonaments que suporten l'assignacio
competencial de les inversions urbanistiques a les diferents Administracions
Publiques i al sector privat.

3) Determinacié de la viabilitat economica del Pla en relacid a les inversions
assignades a les diferents Administracions publiques i, en especial, pel que
respecta a les inversions de I'Ajuntament de Ferreries.
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2.2 AVALUACIO ECONOMICA DE LES ACTUACIONS URBANISTIQUES

2.2.1 Dimensions fisiques i economiques

Les dimensions fisiques i econdmiques de les actuacions urbanistiques que es
proposen amb la Revisi6 del PGOU de Ferreries reflecteixen d'una manera
guantitativa els seus objectius en termes de dotacié de xarxa viaria, espais lliures,
equipaments, rehabilitacio i renovacié urbana, millora de I'entorn i altres. A la seglent
Taula es presenten les actuacions previstes en el Pla, segons els sistema d’actuacio.

Resum del sistema de gestio de les actuacions urbanistiques

Nom Localitzacio Sistema Quadrienni
UA-01 M2 Angels Cardona Compensacio 1°" qua.
UA-02 Carrer Villa Pepa Cooperacio 1°" qua.
UA-03 Carrer sa Font / carrer Llepant Compensacio 1°" qua.
UA-04 Carrer des Camp Compensacio 2°" qua.
UA-05 Revolt des Cabrer, sud Me-1 Expropiacio 1°" qua.
UA-06 Revolt des Cabrer, nord Me-1 Expropiacio 2°" qua.
UA-07 Carrer Goya Expropiacio 1°" qua.
UA-08 Plaga Joan Carles | Compensacio 2°" qua.
URB-01 Cala Galdana Compensacio Execucio.
URB-02 Sant Bartomeu Compensacio 1°" qua.
URB-03 Es Vergers Compensacio 1°" qua.
URB-04 POIFE Il Compensacio 1°" qua.
URB-05 Cami de Sant Patrici (esportiu) Compensacio 2°" qua.
URB-06 Cami de Sant Patrici (horts urbans) Compensacio 2°" qua.

2.2.2 L’estimacio dels costos de les actuacions

El cost individualitzat de l'obra a realitzar en cada actuacio, estimat en la fase de
planejament, s'ha de fer necessariament via moduls o preus unitaris mitjans, ja que la
seva mesura o el calcul particularitzat, a part de feixuc, resulta sempre dificil i, en
qualsevol cas, de dificil realitzacié. La mancanga dels corresponents projectes i estudis
tecnics previsiblement no asseguraria tampoc la seva major versemblanga. En aquest
sentit, els costos de les instal-lacions o obres urbanistiques a realitzar en les diferents
actuacions, concretament la construccié del metre quadrat de vial i del metre quadrat
de nou espai verd, s’han estimat en base a preus unitaris i moduls utilitzats en altres
Estudis Econdomics i Financers recents i, principalment, sobre la base de projectes
actuals del propi Ajuntament de Fereries. Els preus unitaris i moduls aplicats amb
caracter orientatiu i en base a criteris de prudéncia econdmica son els seguents:

1. En els nous vials d’actuacions en nous sols urbanitzables, s’ha aplicat el modul
de 220 euros/m? per a aquelles zones amb fortes pendents, de entre 180 €/m? i
200 €/m? per a les zones d’'urbanitzacié nova, depenent de la seva dificultat i
grau de connexié amb el viari existent.
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2. Per a les actuacions de sol urba s’ha aplicat el modul de 200 euros/m? per als
carrers totalment nous, de 180 €/m? per aquells carrers parcialment construits i
de 80 €/m? per a la unitat del carrer des Camp, on es tracta d’eixamplar un
carrer ja existent i només cal realitzar la part de les infraestructures que manca.

3. En els vials de la zona d’horts urbans, i degut a la molt menor necessitat de
serveis, infraestructures, il-luminacio, asfaltat, etc, s’ha aplicat un modul de 100
euros/m?.

4. En el cas de vials per a bicicletes i per a vianants i la peatonalitzacié s’ha
aplicat un modul mitja de 60 euros/ m?.

5. En els nous espais verds en zona urbana s’ha aplicat el modul de 35 euros/m?.
En zones de desenvolupament urba menys intensiu i per la construccié de
parcs, el preu unitari aplicat es de 25 euros/m?i per a les zones verdes més
naturals que es preveuen mantenir en un estat molt proper al natural el preu
unitari aplicat ha estat de 1 euro/m?.

6. Els moduls aplicats pel cas dels equipaments varien en funcié del tipus de
construccid prevista, aplicant-se preus unitaris entre 650 i 825 euros/m?
construit.

L'aplicacido de moduls o preus unitaris comporta també una certa estandarditzacio i
homogeneitzacié de les dimensions fisiques de les instal-lacions i obres a realitzar.
Aixi, les estimacions dels costos dels equipaments es realitzen sobre la base dels
metres quadrats de sostre a edificar o bé segons el nombre de places en el cas dels
aparcaments. D'altra banda, els vials, parcs urbans i altres, per exemple, es
dimensionen en relacié als metres quadrats de superficie de sol ocupat. Tota aquesta
estandarditzacié utilitzada per al dimensionat de les dotacions urbanistiques justifica
també I'aplicacié de moduls o preus unitaris mitjans, abans argumentada. En el cas de
grans infraestructures, com poden ser els col-lectors de pluvials o de sanejament, s'ha
partit d’'una xifra orientativa global. Similars procediments s’han seguit a I'hora
d’estimar les inversions en la re-urbanitzacio de serveis publics.

2.2.3 Responsabilitat de les inversions

Com es pot veure al quadre anterior totes les actuacions previstes al present Pla,
excepte cinc d’elles es gestionaran mitjangant el sistema de compensacié, en el qual
les inversions i la iniciativa recauen enterament sobre els promotors de I'actuacio.

De les cinc actuacions que no es desenvoluparan pel sistema de compensacié, quatre
ho sén pel d’expropiacié i una pel sistema de cooperacié en el qual la iniciativa recau
sobre I'administracio, pero les despeses recauen sobre els propietaris.

Les quatre actuacions que es preveuen mitjancant el sistema d’expropiacio; son:
Nom Localitzacié Sistema
UA-05 Revolt des Cabrer, sud Me-1 (aparcaments)  Expropiacio
UA-06 Revolt des Cabrer, nord Me-1 (aparcaments) Expropiacio

UA-07 Carrer Goya (aparcaments) Expropiacio
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Igualment hi ha una unitat d’actuacié que s’executara mitjancant el sistema de
cooperacio, i 'Ajuntament executara les obres que seran repercutides als propietaris
afectats.

Nom Actuacio Sistema

UA-2  Obertura Carrer Villa Pepa Cooperacio

2.2.4 Estimacio de la viabilitat de les actuacions urbanistiques

En relacié a I'estimacié del valor final de I'actuacié una vegada acabada, s’han tingut
en compte els parametres d’edificabilitat, niumero d’habitatges maxim (plurifamiliars,
unifamiliars al nucli tradicional, unifamiliars a zones turistiques, edificabilitat industrial i
numero de places hoteleres autoritzades), és a dir I'aprofitament estimat o probable
que es pot aconseguir desenvolupant I'actuacid, ja sigui una unitat d’actuacié o un
sector urbanitzable..

Cal remarcar en aquest punt que no es tracta, en cap cas, del calcul de I'aprofitament
mitja de cada una de les actuacions a sol urbanitzable, que ja es fa a un altre punt
d’aquesta memodria, sind una aproximacié per a comprovar i justificar la viabilitat de
cada una de les actuacions urbanistiques previstes en el present Pla General. Tal com
es pot comprovar a la seguent taula, totes i cada una de les actuacions que es
realitzaran mitjancant el sistema de compensacio soén viables, ja que els aprofitaments
superen ampliament les despeses d’urbanitzacio estimades.

A la seguent taula es presenta un resum de les despeses aproximades d’urbanitzacio
(obertura de vials, espais lliures publics, aparcaments, dotacié d’infraestructures, etc.) i
del valor aproximat del sol ja urbanitzat o una vegada acabada I'actuacio:
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DADES GLOBALS DESPESES PREU
; URBANITZ ESPAIS VALOR
ACTUACIO URBANISTICA ¢ orne  4ABITATGES SOSTRE  ACIO  LLIURES  TOTAL  APROFIT.
M? nam. m? € € € €

Ua-gy M Angels Cardonai/ 4 5ey 184 20815  866.600 0 866.600 8.280.000
Crtra. des Migjorn

UA-02 Carrer Villa Pepa 3.965 60  3.800  200.000 0 200000 2.700.000

Lo Jover de s e o 9.105 156 14126  453.000 0  453.000 7.020.000
Carrer Llepant

Ua-g4 Garer des Camp / 3.821 8 1406  37.600 60150  97.750  432.000
Crtra. Ciutadella

Uadps pEEl des Celrer 1.978 —  178.020 —  178.020 0
sud Me-1

L el da Gl 2532 —  227.880 —  227.880 0
nord Me-1

L | Gzl 204 20.400 20.400 0
aparcament

Ly [l Jean Sl L 3.205 42 5064 40500 30600  71.100 1.890.000
carrer Son Granot

URB-01 Cal@ Galdana (en 55444 19 5507 534200 97550  631.750 1.680.000
execucio)

URB-02 Sant Bartomeu 52.300 157  39.900 1496.000 323700 1.819.700 7.065.000

URB-03 Es Vergers 38.423 99 28817 1556100  96.000 1.652.100 4.455.000

URB-04 Foligon Industrial 405 644 0 168465 5743565 408.000 5743565 18.103.030
POIFE Fase lll

URELps |o2 6B SE FENE e e 0 6415  184.800 8944 193744  513.200

(equipament esportiu)

REI0e) C=miNEeyeantiEaticl BRI 0 3953 705600 16022 721622 5.929.500
(horts urbans)

' Estimacio del valor final dels aprofitaments de les unitats, cal incidir en que en aquesta valoracio
aproximada s’ha estat molt conservador amb els preus finals de repercussiu, per tal de poder observar
que fins i tot en les pitjors condicions del mercat les actuacions son viables i rentables.

De I'observacio, analisi i estudi del quadre resum anterior es percep de forma clara
com (independentment dels aprofitaments mitjans de cada unitat d’actuacié o
urbanitzable, per la qual cosa cal tenir en compte la superficie total de terreny afectada
i les cessions que el Pla marca), la iniciativa privada tindra arguments i capacitat per
tirar endavant les iniciatives aqui proposades. Com és preceptiu, I'Ajuntament
s’assegurara mitjangant els corresponents avals de la capacitat financera dels
promotors de cada una de les actuacions, que seran aixi doncs enllestides per la
iniciativa privada.

Ara ens cal explicar les actuacions que apareixen com a deficitaries a la taula, i que
corresponen a aquelles, ja comentades, que s’executaran pel sistema d’expropiacio i a
les quals no hi ha cap tipus d’aprofitament a repartir, per la qual cosa seran
executades per I'Ajuntament o per altres institucions publiques i el seu cost sera
assumit per la institucié que les desenvolupi i repercutit per tant al conjunt dels
ciutadans en el cas de les que s’han d’executar per expropiacio.

Les tres unitats d’actuacié deficitaries es corresponen a:

UA-05. Aparcament des Revolt des Cabrer, al sud de la Me-1. Es tracta
d’'una zona constituida per soOl urba, que fins ara tenia la qualificacié de zona
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verda privada d’interés tradicional, on no era possible cap actuacio edificatoria.
Mitjancant el sistema d’expropiacié, des de ['Ajuntament es realitzara i
executara un Projecte de Dotacié d’Infraestructures que permetra que es pugui
aconseguir una explanada on capin entorn de 75-80 cotxes i s’estima un cost
aproximat de 178.020 euros.

UA-06. Aparcament des Revolt des Cabrer, al nord de la Me-1. Es
tracta d’'una zona constituida per sol rustic, que es classifica per consolidacié
com a sol urba. Mitjangant el sistema d’expropiacié, des de I'’Ajuntament es
realitzara i executara un Projecte de Dotacid d’Infraestructures que permetra
que es pugui aconseguir una explanada on capin entorn de 100 cotxes i
s’estima un cost aproximat de 227.880 euros.

UA-07. Aparcament del carrer Goya. Es tracta d’'una zona actualment
urbana, de reduides dimensions, que no te possibilitat d’acollir cap edificacié
per trobar-se entre el carrer i el limit del sol urba. Mitjancant aquesta
requalificacid i la posterior expropiacié, des de l'ajuntament es realitzara i
executara el corresponent Projecte d’execucié, que permetra que es pugui
aconseguir un espai per a l'aparcament de 15 cotxes. S’estima un cost
aproximat de 20.400 euros.

En definitiva hi ha tres actuacions urbanistiques que impliquen la participacio
econdmica de I'ajuntament, ja que es desenvolupen a iniciativa de I'ajuntament i no hi
ha aprofitaments per poder compensar als promotors, ja que es tracta d’aconseguir
tres zones d’aparcament public, dues a prop del centre i una altre més allunyada; tot i
qgque les actuacions son municipals, l'objectiu es signar convenis amb altres

administracions per facilitar la seva execucio.
Inversions municipals previstes a cada quadrienni:

p Despesa . .

ACTUACIO € Quadrienni
UA-05 Revolt des Cabrer, sud Me-1 178.020 1er
UA-06 Revolt des Cabrer, nord Me-1 227.880 2on
UA-07 Carrer Goya, aparcament 20.400 1er

TOTAL 426.300
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El resum de la despesa prevista per quadriennis és el seglent:

Periode Despesa prevista
1°"quadrienni 198.420
2°" quadrienni 227.880

Total 548.000

2.2.5 El preu d'adquisicio del sol

Per a la valoracié de les adquisicions de sol destinat a usos publics o col-lectius s'ha
emprat el criteri de la utilitzacié del seu valor cadastral. Els valors utilitzats sén els que
corresponen a la darrera Ponéncia de Valors. Les partides estimades per
expropiacions, desallotjiaments i enderroc han estat calculades amb escreix, ja que el
valor cadastral actualitzat de la repercussio del sol per metre quadrat construit en sol
urba, dificilment supera els 900 euros/m?, en el cas del sol urba de les zones sense
aprofitament urbanistic el preu estimat esta entorn dels 40 euros/m? i en cas del sol
rustic els 12-15 euros/m? de sol.
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2.3 LA CAPACITAT D'INVERSIO DE L'AJUNTAMENT
2.3.1 Estructura i tendéncies de la hisenda municipal

Per analitzar l'estructura i tendéncia de la hisenda municipal ens fixem amb les
darreres cinc liquidacions pressupostaries disponibles. Analitzem uUnicament els
ingressos i despeses per operacions corrents, ja que son les que realment ens poden
indicar la capacitat econdmica de I'Ajuntament.

INGRESSOS CORRENTS DESPESES CORRENTS

2002 3.141.453,98 2002 2.589.996,76
2003 4.324.948,43 2003 2.699.776,99
2004 3.358.520,16 2004 3.173.980,19
2005 3.577.231,58 2005 3.033.649,10
2006 3.919.262,61 2006 3.092.409,32

Durant el periode 2002-2006, I'evolucié dels ingressos corrents ha tingut una taxa de
creixement anual sempre positiva, al voltant del 6% sense tenir en compte ingressos
extraordinaris liquidats en I'exercici 2003. Pel que fa a les despeses corrents, aquestes
també han evolucionat positivament, llevat del darrer exercici, la qual cosa suposa una
mitjana de creixement similar a la de despeses corrents.

ESTRUCTURA INGRESSOS CORRENTS 2006 %
Capitol 1 — Impostos directes 1.104.702,95 28,19%
Capitol 2 — Impostos indirectes 257.606,90 6,58%
Capitol 3 — Taxes i altres ingressos 549.870,70 14,03%
Capitol 4 — Transferéncies corrents 1.041.500,67 26,56%
Capitol 5 — Ingressos patrimonials 965.581,39  24,64%
TOTAL INGRESSOS 3.919.262,61 100,00%

ESTRUCTURA DESPESA CORRENT 2006 %
Capitol 1 — Despesa de Personal 1.462.389,30 47,29%
Capitol 2 — Despesa en bens corrents i serveis 868.952,21 28,10%
Capitol 3 — Despeses financeres 29.787,15 0,97%
Capitol 4 — Transferencies corrents 731.280,66 23,64%
TOTAL DESPESA 3.092.409,32 100,00%
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L'estructura dels ingressos i les despeses corrents municipals de Ferreries en el darrer
exercici liquidat - any 2006 -, tal com mostren els respectius percentatges que es
presenten, ofereix com a caracteristiques destacables, les seglents:

A) Per la banda dels ingressos:

- Els ingressos principalment procedeixen dels impostos directes
(especialment de limpost sobre bens de naturalesa immobles (IBl), de les
transferéncies corrents i dels ingressos patrimonials, en percentatges similars.

- Atés que el capitol de transferéncies corrents és bastant tancat, en el
sentit que el seu augment no depén directament de 'Ajuntament (el capitol més
significatiu prové de I'Estat a través del fons de participacid), seria recomanable
que el capitol d'imposts directes tingués més importancia en els ingressos
corrents, per tal de no dependre tant dels ingressos patrimonials.

- Quant a aquests ingressos patrimonials, provenen en el 98% de
I'explotacio dels elements fixos i temporals de la platja de Cala Galdana. No és
cap novetat manifestar que el resultat positiu de les liquidacions dels successius
pressuposts s’aconsegueix gracies a aquests ingressos, els quals presenten
l'inconvenient de dependre de les activitats econdmiques de tercers.

B) Per la banda de les despeses:

- El capitols principal en aquest cas és de personal, amb destacada diferéncia,
constatant-se més contencié en quant a la despesa de bens i serveis.

2.3.2 Estalvi net i solvéncia economica i financera

Amb les dades de les liquidacions precedents, es constata que I'Ajuntament de
Ferreries compta amb un estalvi net positiu, malgrat que en els darrers anys s’ha anat
reduint.

L’estalvi net representa la part del ingressos corrents disponibles després de cobrir la
despesa corrent de I'exercici i la despesa financera (tant interessos com amortitzacié
de capital). Amb les dades de I'exercici 2006 i la carrega financera de I'exercici 2007,
I'estalvi net és positiu.

DRETS RECONEGUTS NETS 2006 3.919.262,61
OBLIGACIONS RECONEGUDES 2005 -3.092.409,32
Diferéncia 826.853,29

Obligacions reconegudes finangades amb RLT

ESTALVI BRUT 826.853,29
ANUALITAT PRESTECS -118.197,87
ESTALVI NET 708.655,42

2.3.3 Carrega financera

A dia de 31.12.2006, el deute financer pendent d’amortitzar de I'Ajuntament és d’uns
965.359,08 euros. Projectant en els proxims 5 anys la carrega financera, que compren
tant amortitzacié del principal com interessos, aquesta ascendeix a uns 6.6 milions
d’euros.
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CARREGA FINANCERA PROJECTADA

Amortitzacio Interessos Total
2007 123.103,84 20.303,77 143.407,61
2008 124.103,84 16.998,89 141.102,73
2009 125.103,84 13.858,03 138.961,87
2010 126.103,84 11.048,80 137.152,64
2011 127.103,84 9.098,02 136.201,86

TOTAL 625.519,20 71.307,51 696.826,71

2.4 ESQUEMA DE FINANCAMENT

La viabilitat econdmica del Pla es fonamenta basicament en els compromisos
econdmics i financers que comporta per a I'Ajuntament, per ésser la principal
Administracié promotora, i pel caracter vinculant que per al seu desplegament té
I'execucio de les inversions municipals previstes.

2.4.1 Viabilitat de la inversié municipal

Suposant que es genera un estalvi brut mitja de 700.000 euros durant els cinc proxims
anys, el marge d’autofinangament en aquest periode de I'Ajuntament seria d’'uns 3,5
milions d'euros. Si restem d’aquesta xifra la carrega financera corresponent als
proxims 5 anys (uns 700.000 euros), tenim que la capacitat real de I'Ajuntament és
d’'uns 2,8 milions d’euros, suficient per fer front als 426.300 euros de despesa prevista
com a despeses urbanistiques generades per el present pla.
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3. EL PROGRAMA D’ACTUACIO

3.1 EMMARCAMENT GENERAL

El Programa d'Actuacié té com a finalitat principal la distribucié en el temps del conjunt
d'accions que son determinants de l'estructura territorial proposada pel Pla General
Municipal d’Ordenacié Urbana de Ferreries, en funcié dels criteris i objectius del Pla i
dels recursos previsibles del sector public i del sector privat. L'article 41 del Reglament
del Planejament, Decret 2159/1978 de 23 de juny, estableix entre altres, que el
Programa d’Actuacié fixara els objectius, directrius i estratégia de desenvolupament
del Pla a llarg termini per tot el territori del seu ambit, les previsions especifiques per la
realitzacié dels sistemes generals i les dos etapes quadriennals en que s’han de portar
a terme les accions en el sol urbanitzable delimitat i la programacié en dues etapes de
quatre anys del desenvolupament del Pla en ordre a coordinar les actuacions i
inversions publiques i privades i d'acord amb els plans i programes dels diferents
Departaments.

El Programa d'Actuacio respon als objectius especifics que es detallen en el document
de Memoria del Pla General Municipal de Ferreries. Per altra part, el Programa
d'Actuacio es defineix en el context de la viabilitat economica del Pla General a partir
de I'Estudi Economic i Financer.

3.2 CONTINGUT

El Programa d'Actuacido es basa en les accions definides en I'Estudi Econdomic i
Financer com a unitats de mesura econdmica del PGOU. Aquestes accions venen
determinades directament pel propi Pla General o bé pel seu planejament derivat. Si
s6n de definicié directe, es programen en funcié de la seva propia naturalesa. Si estan
implicites en el planejament derivat es programen en funcid d'una hipotesi de
desplegament factible d'aquest planejament. En ambdds casos cal distingir les accions
que sb6n determinants de l'estructura organica de les que estan lligades a unes
necessitats locals o de sector. EI compliment de les accions de Programa en la
sequéncia de prioritats que es proposa sera garantia d'un funcionament urba
reequilibrat.

3.3 TIPUS D'ACIONS

Els tipus d'accié que porta implicit el Pla General d’'Ordenacié urbana es classifiquen
segons el moment en que es consideri que s'han d'executar per tal de garantir un
creixement sostingut i harmonic de la manera seguent:

1. Accions previstes per al primer quadrienni 2012-2015
2. Accions previstes per al segon quadrienni 2016-2019

Els ritmes d'execucié dependran basicament de la capacitat d'iniciativa de gestié del
propi Ajuntament i dels agents socials i de la conjuntura economica del mercat. Allo
qgue és determinant dels nivells d'execucié del que es programa en un quadrienni son
els nivells d'execucié dels sistemes generals, i és també el factor que permet realitzar
les corresponents revisions del Programa d'Actuacié del Pla General.

3.4 ACCIONS A CADA QUADRIENNI
3.4.1 Accions en execucio

Actualment i mentre es tramita la revisidé del Pla General, es troben en diferents fases
d’execucio les seglents actuacions urbanistiques:
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Nom Localitzacio
UA-01 M@ Angels Cardona
URB-01 Cala Galdana

3.4.2 Accions previstes per al primer quadrienni (2012-2015)

En el primer quadrienni es preveuen aquelles actuacions que es consideren més
importants per al correcte funcionament de la ciutat, concretament les que es
relacionen a la seguent taula.

Nom Localitzacio
UA-02 Carrer Villa Pepa
UA-03 Carrer sa Font / carrer Llepant
UA-05 Revolt des Cabrer, sud Me-1
UA-07 Carrer Goya, aparcament
URB-02 Sant Bartomeu
URB-03 Es Vergers
URB-04 POIFE llI

3.4.3 Accions previstes per al segon quadrienni (2016-2019)

En el Segon Quatrieni s’inclouen totes les restants accions, que han de permetre
assolir els diferents objectius plantejats en la Revisié del Pla General.

Nom Localitzacio
UA-04 Carrer des Camp
UA-06 Revolt des Cabrer, nord Me-1
UA-08 Placa Joan Carles |
URB-05 Cami de Sant Patrici (esportiu)
URB-06 Cami de Sant Patrici (horts urbans)
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3.5 PROGRAMA D'ACTUACIO

L'ordenacié de les actuacions del Pla es fonamenta, en els objectius i criteris exposats
i en la disponibilitat de recursos de I'ajuntament que l'aprova, aixi com les possibles
inversio d’altres Administracions i en les iniciatives del sector privat per a desenvolupar
les noves urbanitzacions i actuacions previstes. Encara que I'Ajuntament no pot
garantir el total compliment de les diferents actuacions previstes en el Programa,
especialment les d'iniciativa privada, aquest constitueix linstrument basic de
coordinacio de les inversions de les diferents Administracions i dels particulars en el
temps i en el territori municipal. La seva operativitat es recolza en la normativa
urbanistica que incorpora el Pla i en la capacitat d'integrar les inversions dels diferents
operadors, aixi com en 'escassetat dels recursos economics disponibles en relacié a
les necessitats d'inversioé.

A I'Estudi Econdmic i Financer, capitol 2, queda palesa la viabilitat econdmica global
del Pla tant pel que fa referéncia a les possibilitats de finangament municipal que sén
minimes com pel que fa a les actuacions privades.

Per les possibles despeses extres que podria generar el PGOU ens els propers anys i
que ara son dificils d’avaluar, cal igualment tenir en consideracié els majors ingressos
extraordinaris que I'Ajuntament podria obtenir per la venda del 10 % de l'aprofitament
mitja de les unitats d’actuacié o urbanitzables. Per tant, des del punt de vista del
finangcament municipal es pot concloure que, els imports prevists per a I'Ajuntament en
els dos quadriennis del Programa d'Actuacid, es troben dins de la seva capacitat
prevista i amb marge suficient per ser degudament complimentats en els temps i espai,
programats. Aquesta suficieéncia queda encara més garantida al considerar un periode
de temps per I'execucio de les actuacions fora de programa i de les partides constants
que pot situar-se en un horitzd superior als anys aqui contemplats.

La revisié del Programa d'Actuacié es realitzara cada quatre anys tal com estableix
I'Article 48 de la Llei del Sol de 1976. Tenint en compte que el Programa té com
objectiu coordinar les actuacions i inversions publiques i privades, els criteris de
seguiment i de revisié es justifiguen en la mesura que les inversions previstes no
assegurin el desplegament del Pla, principalment en el que respecta a les actuacions
en els Sistemes Generals i en el desenvolupament del nou sol urbanitzable. En
concret els criteris de revisio s'han d'establir en funcié del major o menor incompliment
de les inversions previstes en el Programa en concepte de Xarxa Viaria Basica, Espais
Lliures Territorials, en el volum de la inversid6 urbanistica municipal i en el
desenvolupament del sol urbanitzable.

Palma, abril de 2011.

Josep Manchado José Antonio Aguild

Geograf Arquitecte
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ANNEX 1: FITXES DE LES ACTUACIONS URBANISTIQUES
ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuaci6 |UA-01 |planol | SU-08,SU-09 | programacio En execucio
Desenvolupament Projecte urbanitzacio Sistema d’Actuacié Compensacio
Us Principal Residencial Plurifamiliar | ordenances aplicades El-3
Superficie 11.564 m? Ma Angels Cardona / Crtra. Migjorn
Situacié

Son els terrenys situats entre el carrer M Angels Cardona i la carretera de Ferreries a es Migjorn,
al sud del nucli urba de Ferreries, al costat del nou sector urbanitzable des Vergers.

Objectius i criteris d’ordenacio

Ordenacio dels aprofitaments i dels espais publics de 'esmentat sol urba.

Els vials aixi com el 10% de I'aprofitament lucratiu sera de cessio obligatoria.

Es tracta d’'una unitat d’actuaci6 en execucid, amb el projectes d’urbanitzacié aprovat
definitivament i per tant es regira per els parametres del mateix.

Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament de
I'EDAR.

Superficie o Sostre o
USOS LUCRATIUS maxima m? % construit m? %
2  |Residencial plurifamiliar 7.394 63,93 20.815 100.00
SUBTOTAL 7.394 63,93 20.815 100%
Superficie Sostre
USOS NO LUCRATIUS minimame| % constraitmd %
p-1 |Viari 4170 36,06
SUBTOTAL 4170, 30,06
TOTAL AMBIT 11.564 100% 20.815 100%
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 1,80 m%m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 184 Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 552 Habitants
NDEX D’INTENSITAT D’US 1/40 |m? de solar
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ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuacié | UA-02 |Planol | SU-03 Programacié Ter quadrienni
Desenvolupament | Projecte urbanitzacio Sistema d’Actuacié Cooperaci6
Us Principal Residencial Plurifamiliar | ordenances aplicades El-2
Superficie 3.965 m? Carrer Villa Pepa

Situacioé

Zona urbana situada al nord i I'est del carrer Villa Pepa.

Objectius i criteris d’ordenacio

Ordenacioé dels aprofitaments i dels espais publics de I'esmentat sol urba, facilitant 'accés al nou
sOl urbanitzable i resolent I'encreuament del torrent.

La superficie existent al pla actual amb qualificacié residencial EI-3 era de 2.622 m?, la qual cosa
donava una capacitat de 65 habitatges, la superficie de la franja de profunditat edificable era de
870 m? amb una edificabilitat maxima de 2.610 m? perd amb només 26 m de fagana.

A la nova distribucio la superficie residencial EI-3 és de 2.412 m?, el que ens déna una capacitat
de 60 habitatges. Aixd no obstant, la superficie de la franja de profunditat edificable és de 1.225
m?, amb una edificabilitat maxima de 3.690 m?, igualment ara existeixen 60 metres de fagana.

Els vials i els aparcaments, aixi com el 10% de I'aprofitament lucratiu sera de cessi6 obligatoria.

Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament de
I'EDAR.

USOS LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o,
maxima m construit m
2  |Residencial plurifamiliar 24121 60,85 3.800 100,00
SUBTOTAL 2.412 60,85 3.800 100%
USOS NO LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o,
minima m construit m
6.1 Miari 997, 25,15
6.5 [Aparcaments 339 8,55
Torrents 216 5,45
SUBTOTAL 1.552 39,15
TOTAL AMBIT 3.964| 100% 3.800 100 %)
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,95m?/m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 60Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 180Habitants
iNDEX D’INTENSITAT D’US 1/40m? de solar
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ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuacié | UA-03 | Planol | SU-08 | Programacié 1er quadrienni
Desenvolupament | Projecte urbanitzacio Sistema d’Actuacio Compensacid
Us Principal Residencial Plurifamiliar Ordenances aplicades El-1
Superficie 9.105 m? c. Lepant / Placa Menorca / crtra. Migjorn
Situacio

Terrenys situats entre la Plaga Menorca, el carrer de sa Font, carrer Llepant i la carretera Me-20
de Ferreries a es Migjorn Gran, al sector sud-oest del nucli de Ferreries.

Objectius i criteris d’ordenacio

Ordenacio dels aprofitaments i dels espais publics de 'esmentat sol urba.

Es obligatoria la cessié gratuita del viari, aixi com del sol per a poder edificar el 15 % de
I'edificabilitat mitja ponderada de la unitat, lliure de carregues d’'urbanitzacio.

No es podran superar les cotes i pendents que apareixen a la documentacié grafica.

El Projecte d’Urbanitzacié preveura la canalitzacié soterrada de tots els serveis, incloent
electricitat, telecomunicacions, aiglies depurades, gas canalitzat, etc.

La connexié amb la zona centre de nucli antic del poble es fara mitjangant un vial peatonal.

El 25% dels habitatges i el 20% del nou sol resultants hauran de tenir algun tipus de proteccio

que habiliti a I'administracié per intervenir en el seu preu, i hauran de suposar el 30 % de
I'edificabilitat d’us residencial, en compliment la Llei 4/2008, de 14 de maig.

Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament de
I'EDAR.

USOS LUCRATIUS Superficle | o, S
2Residencial plurifamiliar 5544 60.89 14.126| 100,0
6.2Espai lliure privat 971 10,66
SUBTOTAL 6.515 71,56 14.126 100,0
6.1 |Viari 2.265 24,87
6.1 |Viari peatonal 3249 3,57
SUBTOTAL 2.590 28,44
TOTAL AMBIT| 9.105 100% 14.126 100 %
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 1,50 m*m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 156 [Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 468 [Habitants
INDEX D’INTENSITAT D’US PLANTA +2 1/40 |m? de solar
INDEX D’INTENSITAT D’US PLANTA +3 1/30 |m? de solar
PERCENTATGE HABITATGES PROTEGITS 30 [%
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ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuaci6 | UA-04 | Planol SU-06 Programacio 2on quadrienni
Desenvolupament | Estudi de detall Sistema d’Actuacié Compensacio
Us Principal Residencial Plurifamiliar | ordenances aplicades El-4
Superficie 3.821 m? Son Tem / Carrer del Camp

Situacioé

Zona de Son Tem. Terrenys situats al sud de la carretera Me-1 a la sortida d’aquesta via a la
zona occidental del poble en direccié Ciutadella, delimitat pel carrer del Camp a l'oest i el
passatge ses Delicies a 'est.

Objectius i criteris d’ordenacio

Ordenacioé dels aprofitaments i dels espais publics de 'esmentat sol urba; preservant la zona de
més vegetacio natural i arboria. Ubicant els volums edificables al carrer del Camp.

Les altures permeses son planta baixa més una, a comptar des del carrer del Camp on
s’ubicaran les faganes. Degut al desnivell de la zona, en planta baixa la profunditat edificable
sera de deu (10) metres, i en planta pis de vint-i-tres (23) metres.

L’espai lliure public al costat de la carretera és configurara com una zona permeable i que faciliti
el transit de persones.

El viari privat es correspon amb la part inferior del cami d’accés al lloc de Son Tem, i la seva

connexié amb el carrer del Camp s’articulara en una petita rodona de 10 metres de diametre que
facilitara el gir dels vehicles, evitant la necessitat de circular pel cami Reial.

Es obligatoria la cessi6 gratuita del viari, aixi com del sol per a poder edificar el 15 % de
I'edificabilitat mitja ponderada de la unitat, lliure de carregues d’urbanitzacio.

Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament de
I'EDAR.

USOS LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o,
maxima m construit m
2  [Residencial plurifamiliar 955 2501 1.406 100,00
7.2 [Zona Verda Privada 1.941| 50,79
SUBTOTAL 2.896( 75,80 1.406 100,00
USOS NO LUCRATIUS Superficie | Sostre | o
minima m construit m
6.1 Viari 145 3.81
7.1 [Espais lliures publics 396 10.35
6.1 Viari de titularitat privada 384 10,04
SUBTOTAL 925 | 24,20
TOTAL AMBIT 3.821| 100% 1.406| 100 %
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,368m?m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 8Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 24Habitants
iNDEX D’INTENSITAT D’US PLURIFAMILIAR 1/120m? solar
ALTURES PERMESES Pb+1
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ES

REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuacid

UA-05

Planol

SU-06

Programacié

1er quadrienni

Desenvolupament

Projecte urbanitzacio

Sistema d’Actuacio

Expropiacié

Us Principal Aparcament Ordenances aplicades
Superficie 1.978 m’® Revolt des Cabrer, aparcament sud
Situacio

Zona des Revolt des Cabrer. Terrenys situats al sud de la carretera Me-1 confrontant amb les
illetes residencials, situades al final del carrer des Torrentet.

Objectius i criteris d’ordenacio

Consecuci6é d’'una gran zona d’aparcament a la periféria del nucli urba per minvar la pressio dels
cotxes sobre el centre de la poblacié. L’'actuaci6 es complementa i reforca amb una zona
d’aparcament al nord de la Me-1, objecte de la UA-6.

Amb la superficie classificada i comptant els espais de maniobra i aparcament, s’aconseguiran
entorn de les 75-80 places d’aparcament.

USOS LUCRATIUS Superficie o Sostre o
] 2 (o] .- 2 0
maxima m construit m
SUBTOTAL
USOS NO LUCRATIUS Superficie o Sostre o
minima m? ° construitm?
Aparcament public 1.8220 92,10
Vial peatonal 156 7,90
SUBTOTAL|  1.978
TOTAL AMBIT 1.978 100%

PLACES D’APARCAMENT

75 |Aparcaments
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REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuacid

UA-06

Planol

SU-06

Programacié

2on quadrienni

Desenvolupament

Projecte urbanitzacié

Sistema d’Actuacio

Expropiacié

Us Principal Aparcament Ordenances aplicades
Superficie 2.532 m? Revolt des Cabrer, aparcament nord
Situacio

Zona des Revolt des Cabrer en terrenys situats al nord de la carretera Me-1.

Objectius i criteris d’ordenacio

la Me-1.

Consecuci6é d’'una gran zona d’aparcament a la periféria del nucli urba per minvar la pressio dels
cotxes sobre el centre de la poblacié. L’actuacié es complementa i reforca amb una zona
d’aparcament al sud de la Me-1, objecte de la UA-5; amb la que quedara unida amb un pas sota

Amb la superficie classificada i comptant els espais de maniobra i aparcament, s’aconseguiran
entorn de les 100 places d’aparcament.

USOS LUCRATIUS Superficie o Sostre o
maxima m?| construitm?
SUBTOTAL
USOS NO LUCRATIUS Superficie o Sostre o
minima m2| construitm? "
Aparcament public 2.532 100,0
SUBTOTAL|  2.532
TOTAL AMBIT 2.532 100%

PLACES D’APARCAMENT

100Aparcaments
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AJUNTAMENT DE FERRERIES REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuacié | UA-07 | Planol SU-03 Programacié Ter quadrienni
Desenvolupament | Projecte execucio Sistema d’Actuacié Expropiacio
Us Principal Aparcament Ordenances aplicades

Superficie 204 m’ Carrer Goya, aparcament

Situacioé

Al limit nord del carrer Goya

Objectius i criteris d’ordenacio

Consecucié d’'una zona d’aparcament molt necessaria a la zona per minvar la pressio dels
cotxes sobre els carrers del barri.

Amb la superficie qualificada i comptant els espais de maniobra i aparcament, s’aconseguiran
entorn de 12-15 places d’aparcament.

USOS LUCRATIUS Superficie o Sostre o
maxima m?| construitm?  ”°
SUBTOTAL
USOS NO LUCRATIUS Superficie o Sostre o
minima m2| " construitm?  ”°
Aparcament public 204 100,0
SUBTOTAL] 204
TOTAL AMBIT| 2°4| 100%
PLACES D’APARCAMENT 15 |Aparcaments
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AJUNTAMENT DE FERRERIES

REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: UNITAT D’ACTUACIO

Codi actuacié | UA-08 | Planol SU-06 Programacié 2on quadrienni
Desenvolupament | Projecte urbanitzacio Sistema d’Actuacié Compensacio
Us Principal Residencial plurifamiliar | ordenances aplicades El-1
Superficie 3.205 m? Plaga Joan Carles |

Situacio

Reverend Guillem Coll.

A la plaga Princep Joan Carles, entre el carrer de Son Granot, la carretera General i el carrer

Objectius i criteris d’ordenacié

nous espais lliures publics.

Ordenacié de lilleta esmentada per adequar-la a la trama urbana on insereix. Consecucié de

Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament de

I'EDAR.
USOS LUCRATIUS Superficie o Sostre o
maxima m?| construitm?
Residencial plurifamiliar 1.688 52,66 5.064 100
SUBTOTAL 1.688 52,66 5.0641 100
USOS NO LUCRATIUS Superficie o Sostre o
minima m?| " construitm?  ”°
Viari 852 26,58
Espais lliures publics 665 20,76
SUBTOTAL|  1.517 | 47,34
TOTAL AMBIT  3-208 100% 5064 100
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 1,58 [m¥m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 42 Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 126 Habitants
INDEX D’INTENSITAT D’US PLURIFAMILIAR 1/40 |m? solar
ALTURES PERMESES Pb+2
PERCENTATGE HABITATGES PROTEGITS 30 [%
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AJUNTAMENT DE FERRERIES REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-01 | Planol | SU-09 | Programacié En execucid

Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacié Compensacio

Us Principal Res.iden'c.ial Unifamiliar i Ordenances aplicades RU-4
plurifamiliar

Superficie 26.013 m? Antic SU-1 Cala Galdana

Situacio

Situat al nord-est de cala Galdana al nord de la carretera d’entrada al nucli turistic des de
Ferreries, just a I'entrada del nucli turistic.

Objectius i criteris d’ordenacio

El present sector S-1 de cala Galdana prové del PGOU de 1986, en el qual es contemplava una
superficie superior a les 6 hectarees, que no es va desenvolupar per la qual cosa, amb
'aprovacié de les DOT a I'any 1.999 va quedar desclassificat. Amb 'adaptacié a les DOT del
planejament general (mod. puntual ndm. 17, aprovada definitivament el 19 de desembre de
2003), s'inclou un nou sector S-1 de Cala Galdana, amb una superficie de 26.037 m?, que resulta
de calcular el 3% del total de la superficie de sol urba del municipi.

El sector comprén la part de I'antic sector que quedava exclosa de 'APT i amb una superficie de
26.037 m? es troba delimitat al sud pel carrer des Garrovers i la carretera Me-22 a la seva
arribada a Cala Galdana; a I'oest per el limit del sol urba (delimitat per la part de darrera de varis
habitatges i per un pas per a vianants i un mirador sobre el barranc; al nord per la linia ortogonal i
'APT i a I'est pel cami d’accés a les cases de Binissaid.

Es obligatoria la cessié gratuita del viari i espais lliures publics, aixi com del sol per a poder
edificar el 15 % de I'edificabilitat mitja ponderada de la unitat, lliure de carregues d’urbanitzacio.
Es fara un estudi per a localitzar les faroles en els punts necessaris i s’instal-laran plaques solars
per abastar I'enllumenat public.

En el Plec de Condicions del Projecte s’hi ha d’incloure que per a I'execucio es trii maquinaria i
equips adequats amb sistemes silenciadors i amb nivells baixos de soroll i emissié de gasos.

El desenvolupament del sector s’haura de vincular a I'execucio del projecte de remodelacio de
'EDAR.

USOS LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o
maxima m construit m
1 |Residencial extensiva 16.794] 64,56 5.037] 91,47]
SUBTOTAL 16.794 64,56 5.037] 91,47]
USOS NO LUCRATIUS Superficie % Sostre | o
minima m construit m
5  |Equipament 1567 6,02 470 8,53
6.1 Viari 2671 10,27
6.5 Aparcaments 1.078 4,14
7.1 [Espais lliures publics 3.902 15,00
SUBTOTAL 9.218 35,44 4700 8,53
TOTAL AMBIT|  26.012| 100% 5.507] 100 %]
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,20 m2/m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 19 | Habitatges
ICAPACITAT GLOBAL TURISTICA MAXIMA 0 PPlaces
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 57 [Habitants
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-02 Planol | SU-04, SU-05 | Programacié 1er quadrienni

Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacié Compensacié

Us Principal Residencial  Unifamiliar 1} o 4onances aplicades |RU/EI
plurifamiliar

Superficie 52.300 m? Sant Bartomeu

Situacio

Sector situat al nord del nucli urba de Ferreries, junt al sector de Villa Pepa i al sud de la nova
variant de la carretera Me-1, i les seves delimitacions sén les que apareixen a les determinacions
grafigues.

Obijectius i criteris d’ordenacié

El sector de Sant Bartomeu fara servir les zones d’Area de Transicié situades al nord del nucli
urba, tot el creixement es realitzaria dins AT. Es classifica també la zona del Pujol boscés situat a
la rodona d’accés al poble, per tal de que es configuri com a futura zona d’equipaments o zona
verda publica. Del total de superficie, aproximadament 43.000 m? corresponen a la zona de Sant
Bartomeu i 9.300 m? a la del Pujol.

El Pla Parcial distribuira els aprofitaments, sistema viari i d’equipaments publics i espais lliures
publics, tot i que de forma obligatoria haura de complir els seglients parametres:

- Les zones plurifamiliars admeses son I'EI-3 i EI-4.
- Les zones unifamiliars admeses s6n RU-3, RU-4 i RU-5.

- El pla parcial definira el percentatge, la localitzacio i la existéncia o no de cada una
d’aquestes zones.

- La zona topograficament més elevada situada a la part nord de la zona verda publica des
Pujol tindra obligatoriament la qualificacié d’habitatge unifamiliar.

- Tota la zona boscosa des Pujol tindra la qualificacié6 d’Espai Lliure Public, des de la
rodona fins al limit de la zona arbrada. En els primers 50 metres des de la zona
residencial s’hauran de complir les condicions establertes a 'article 161.5 pel que fa a la
franja de proteccio de 30 metres.

- La xarxa viaria preveura una o més connexions per a donar accés als camins de Son
Blanc i Sant Bartomeu.

- La xarxa viaria es dissenyara de tal forma que salvaguardi una futura connexié amb
I'Area de Transicio situada al nord-est del sector.

- El Pla Parcial preveura la canalitzacié soterrada de tots els serveis, incloent electricitat,
telecomunicacions, aigies depurades, gas canalitzat, etc.

- La solucio a la preséncia del petit torrent que creua la zona es realitzara d’acord amb les
recomanacions de I'administracié corresponent.

- Es realitzara un estudi detallat del risc d’'inundaci6 de la zona del torrent de Son Granot,
establint els maxims pluviométrics i la seva recurréncia temporal.

- Es fara un estudi per a localitzar les faroles en els punts necessaris i s'instal-laran
plaques solars per abastar I'enllumenat public.

- Es duran a terme iniciatives de conservacié dels sols i de suport a la regeneracié de la
coberta vegetal natural. La repoblacio forestal s’ha de fer amb espécies autoctones.

- En el Plec de Condicions del Projecte s’hi ha d’incloure que per a I'execucié es trii
magquinaria i equips adequats amb sistemes silenciadors i amb nivells baixos de soroll i
emissié de gasos.

- El Pla Parcial haura d’anar acompanyat d’'un estudi paisatgistic per acabar d’integrar les
mesures proposades, ajustant-les I'entorn.
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- Les connexions al sanejament en baixa s’hauran de fer sense perjudicar el funcionament
de I'EDAR.

- Quan s'inicii la tramitacié del pla parcial 'Ajuntament haura d’actualitzar el conveni de
col-laboracid amb I'administracid competent en temes de sanejament i ampliar les
instal-lacions de sanejament, si escau. Sera necessaria I'autoritzacié de I’Agéncia Balear
de l'Aigua i de la Qualitat Ambiental per a vehicular les aigiies residuals del nou sector
cap a 'EDAR de Ferreries. El desenvolupament del sector s’haura de vincular a
'execucié del projecte de remodelacio de 'EDAR.

Es obligatoria la cessié gratuita del viari i espais lliures publics, aixi com del sol per a poder
edificar el 15 % de I'edificabilitat mitja ponderada de la unitat, lliure de carregues d’urbanitzacioé.

El 25% dels habitatges i el 20% del nou sol resultants hauran de tenir algun tipus de proteccio
que habiliti a 'administracié per intervenir en el seu preu, i hauran de suposar el 30 % de
I'edificabilitat d’ds residencial, en compliment la Llei 4/2008, de 14 de maig.

Les superficies i percentatges de la seglent taula son orientatives i el pla parcial podra ajustar-
les a I'ordenacidé proposada, excepte les d’espai lliure public, equipament public i aparcaments,
que sén minimes i obligatories; aixi com la suma total d’usos residencials lucratius que també és
la superficie maxima, tot i que el pla parcial podra fer petits reajustaments entre les superficies
d’unifamiliar i plurifamiliar.
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AJUNTAMENT DE FERRERIES

REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-02 Planol | SU-04, SU-05 | programacio Ter quadrienni
Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacié Compensacié
USOS LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o,
maxima m construit m
1 Residencial plurifamiliar 11.200 21,41 24.640 64.20
2 Residencial unifamiliar 12.1520 23,24 11.075 24.37
SUBTOTAL 23.3521 44.65 35.715 88,57
USOS NO LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o,
minima m construit m
5  |Equipament public 4185 8,00 4185 11,43
6.1 |Viari (incloent peatonal) 6.800 13,00
6.5 |Aparcaments 4445 8,50
7.1 |[Espais lliures publics 12.948 24,75
6.2 (Infraestructures 260 0,50
6.2 |Domini public hidraulic 310 0,60
SUBTOTAL 28.948 55,35 4185 11,43
TOTAL AMBIT 52.300 | 100% 39.900( 100 %)
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,75 |m#m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 157 Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 471 Habitants
HABITATGES PROTEGITS 63 [Habitatges
PERCENTATGE DEL SECTOR DESTINAT A HABITATGES 35 9
SUBJECTES A REGIM DE PROTECCIO PUBLICA 0
A Habitatges
DENSITAT RESIDENCIAL MAXIMA 30 hectarea
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié URB-03 | Planol SU-09 Programacié 1er quadrienni

Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacio Compensacid

Residencial Unifamiliar i

Us Principal P Ordenances aplicades RU / El
plurifamiliar

Superficie 38.423 m? Es Vergers

Situacioé

El sector des Vergers esta situat al sud-est del nucli de Ferreries, a la sortida del poble cap a es
Migjorn Gran, al costat nord de la carretera Me-20, i les seves delimitacions sén les que
apareixen a les determinacions grafiques.

Objectius i criteris d’ordenacio

Es tracta de créixer aprofitant I'A.T. que delimita el PTI al sud del poble, incloent una part de
I'hortal d’oci de Tirassec. Si considerem que els hortals s6n també Area de Transicié (AT) quan
estan englobats dintre d’'una AT, el 100% del nou urbanitzable es localitza sobre I'AT; cal
remarcar que un 70% de tot el nou sl urbanitzable creixeria sobre I'hortal d’oci de Tirassec.

El Pla Parcial distribuira els aprofitaments, sistema viari i d’equipaments publics i espais lliures
publics, tot i que de forma obligatdria haura de complir els seglents parametres:

- Les zones plurifamiliars admeses son 'EI-3 i El-4.
- Les zones unifamiliars admeses son RU-3 i RU-4.

- El pla parcial definira el percentatge, la localitzaci6 i la existéncia o no de cada una
d’aquestes zones, tot i que els unifamiliars es localitzaran a la franja periférica situada al
nord i a I'est del sector i contigus amb el sol rustic.

- Ala part sud del torrent es localitzaran aparcaments, espais publics i infraestructures.
- La superficie dedicada a equipament public conformara una unica parcel-la.

- La xarxa viaria preveura una connexié des de la rodona d’accés des del Migjorn, fins a
I'avinguda de ses Moreres, donant continuitat i sortida cap al sud a la mateixa amb un nou
pont sobre el torrent que connecti els carrils de I'esquerra com a la dreta del torrent.

- La xarxa viaria preveura connexions per accedir als camins de I'hortal d’oci de Tirasec.

- La xarxa viaria es dissenyara de tal forma que salvaguardi una futura connexié amb el sol
rustic situat a I'est del sector, amb un vial paral-lel a la carretera des Migjorn.

- El Pla Parcial preveura la canalitzacié soterrada de tots els serveis, incloent electricitat,
telecomunicacions, aiglies depurades, gas canalitzat, etc.

- La solucié a la preséncia del torrent que creua la zona es realitzara d’acord amb les
recomanacions de I'administracié corresponent, tot i que al torrent de Son Granot se li
donara una continuitat semblant a la que te al seu pas pel nucli urba.

- Es realitzara un estudi detallat del risc d’'inundacié de la zona del torrent de Son Granot,
establint els maxims pluviométrics i la seva recurréncia temporal.

- Als ambits afectats per risc d’'inundacié s’hi prohibiran els soterranis.

- Es fara un estudi per a localitzar les faroles en els punts necessaris i s’instal-laran plaques
solars per abastar I'enllumenat public.

- Es duran a terme iniciatives de conservacio dels soOIs i de suport a la regeneracié de la
coberta vegetal natural. La repoblacio forestal s’ha de fer amb espécies autoctones.

- En el Plec de Condicions del Projecte s’hi ha d’incloure que per a I'execucié es trii
maquinaria i equips adequats amb sistemes silenciadors i amb nivells baixos de soroll i
emissio de gasos.
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- Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament
de 'EDAR.

- Quan s'inicii la tramitacié del pla parcial I'Ajuntament haura d’actualitzar el conveni de
col-laboraci6 amb l'administraci6 competent en temes de sanejament i ampliar les
instal-lacions de sanejament si escau. Sera necessaria I'autoritzacié de I'Ajuntament de
Ferreries per a I'Us de la xarxa municipal, aixi com l'autoritzacié6 de 'Agéncia Balear de
I'Aigua i de la Qualitat Ambiental per a vehicular les aigiies residuals dels nou sector cap a
'EDAR de Ferreries. El desenvolupament del sector s’haura de vincular a I'execucié del
projecte de remodelacié de 'EDAR.

Es obligatoria la cessio gratuita del viari i espais lliures publics, aixi com del sdl per a poder
edificar el 15 % de I'edificabilitat mitja ponderada de la unitat, lliure de carregues d’urbanitzacié.

El 25% dels habitatges i el 20% del nou sol resultants hauran de tenir algun tipus de proteccio
que habiliti a 'administracié per intervenir en el seu preu, i hauran de suposar el 30 % de
I'edificabilitat d’us residencial, en compliment la Llei 4/2008, de 14 de maig.

Les superficies i percentatges de la seglient taula sén orientatives i el pla parcial podra ajustar-
les a I'ordenacid proposada, excepte les d’espai lliure public, equipament public i aparcaments,
que s6n minimes i obligatories; aixi com la suma total d’'usos residencials lucratius que també és
la superficie maxima, tot i que el pla parcial podra fer petits reajustaments entre les superficies
d’unifamiliar i plurifamiliar.
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-03 | Planol SU-09 Programacio Ter quadrienni
Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacié Compensacio
USOS LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o
maxima m construit m
1 Residencial plurifamiliar 9.415| 24,50 18.830, 60,00
2  [Residencial unifamiliar 8.838 23,00 6.817] 28,21
SUBTOTAL 18.253 47,50 25.647| 88,21
USOS NO LUCRATIUS Superficie | - o, Sostre | o
minima m construit m
5  |[Equipament public 3.170 8,25 31700 11,79
6.1 |Viari (incloent peatonal) 8.645 22,50
6.5 |Aparcaments 3.075 8,00
7.1 [Espais lliures publics 3.840 10,00
6.2 [Infraestructures 385 1,00
6.2 |Domini public hidraulic 1.055 2,75
SUBTOTAL 20.170 52,50 3.1700 11,78
TOTAL AMBIT 38.423 | 100% 28.817| 100 %
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,75 [m¥m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 99 Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 297 Habitants
HABITATGES PROTEGITS 40 [Habitatges
PERCENTATGE DEL SECTOR DESTINAT A HABITATGES 35 9
SUBJECTES A REGIM DE PROTECCIO PUBLICA °
< Habitatges.
DENSITAT RESIDENCIAL MAXIMA 25,76 hectarea
T MEMORIA DE GESTIO. Aprovacié Provisional. 41

AMBIENTAL i TERRITORIAL




AJUNTAMENT DE FERRERIES REVISIO DEL PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-04 | Planol SU-04, SU-05 | Programacié 1er quadrienni
Desenvolupament |Pla Parcial Sistema d’Actuacio Compensacio
Us Principal Industrial / Secundari Ordenances aplicades -2

Superficie 162.613 m? POIFE Il

Situacié

Situat entre I'actual poligon industrial, la carretera Me-1 i la nova variant de la mateixa, segons
les determinacions grafiques del pla.

Objectius i criteris d’ordenacio

Es pretén duplicar la capacitat del sol industrial que hi ha a l'actualitat i aconseguir que moltes
activitats industrials localitzades al nucli tradicional el vagin abandonant per instal-lar-se al nou
poligon. Per no provocar un excés d’oferta de sol industrial es proposa delimitar en dues fases el
desenvolupament del nou sector.

El Pla Parcial distribuira els aprofitaments, sistema viari i d’equipaments publics i espais lliures
publics, tot i que de forma obligatdria haura de complir els seglients parametres:

La uUnica zona industrial admesa és la I-2.

El sector es desenvolupara en dues fases, per tal d’allargar el seu desenvolupament al
temps de vigéncia del present pla. Les dues fases es desenvoluparan segons els seglients
criteris:

- 12 Fase: situada al costat de la carretera de Ma6 Me-1 i a I'est del poligon actual,
entre aquest i el sol rustic protegit, amb una superficie aproximada de 60.000 m? .

- 22 Fase: Situada al nord del poligon actual i de 'esmentada 12 fase, fins al limit
de la zona de proteccid de la nova variant de la Me-1, amb una superficie
aproximada de 102.500 m?

El pla parcial definira la localitzacié i distribucié de la zona industrial i de les altres zones
no lucratives, tot i que procurara salvaguardar com a espais lliures publics aquelles arees
on la vegetacio natural es trobi en millor estat de conservacio.

La superficie dedicada a equipament public conformara una unica parcel-la.

La xarxa viaria preveura connexions amb els tres vials existents al poligon POIFE, aixi
com un nou enllag amb I'actual carretera Me-1 i un altre amb el cami de Sant Patrici,
paral-lel als dos ja existents en el poligon actual.

El Pla Parcial preveura la canalitzacié soterrada de tots els serveis, incloent electricitat,
telecomunicacions, aiglies depurades, gas canalitzat, etc.

La solucié a la preséncia del petit torrent que creua la zona es realitzara d’acord amb les
recomanacions de I'administracié corresponent, tot i que al torrent de Son Granot se i
donara una continuitat semblant a la que té al seu pas pel poligon existent.

Cas que sigui necessari i d'acord amb els criteris de la companyia subministradora, el Pla
Parcial preveura la ubicacié d’'una sub-estacié eléctrica, sempre seguint els criteris i
necessitats de subministrament dels nous sectors urbanitzables.

Els vials i els espais lliures publics, aixi com el 10% de I'aprofitament lucratiu sera de
cessio obligatoria.

Es realitzara un estudi detallat del risc d’'inundacié de la zona del torrent de Son Granot,
establint els maxims pluviométrics i la seva recurréncia temporal.

Es fara un estudi per a localitzar les faroles en els punts necessaris i s'instal-laran plaques
solars per abastar I'enllumenat public.

Als ambits afectats per risc d’inundacié s’hi prohibiran els soterranis.
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- Es duran a terme iniciatives de conservaci6 dels sols i de suport a la regeneraci6 de la
coberta vegetal natural. La repoblacio forestal s’ha de fer amb espécies autdctones.

- En el Plec de Condicions del Projecte s’hi ha d’incloure que per a I'execucié es trii
maquinaria i equips adequats amb sistemes silenciadors i amb nivells baixos de soroll i
emissio de gasos.

- Utilitzar tipologies i cromatisme de les construccions semblants a les de les edificacions ja
existents del poligon industrial.

- El Pla Parcial haura d’anar acompanyat d’un estudi paisatgistic per acabar d’integrar les
mesures proposades, ajustant-les I'entorn.

- Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament
de 'EDAR.

- Quan s'inicii la tramitacié del pla parcial '’Ajuntament haura d’actualitzar el conveni de
col-laboraci6 amb I'administraci6 competent en temes de sanejament i ampliar les
instal-lacions de sanejament si escau. Sera necessaria I'autoritzacié de I'Ajuntament de
Ferreries per a I'is de la xarxa municipal, aixi com l'autoritzacié de 'Agéncia Balear de
I'Aigua i de la Qualitat Ambiental per a vehicular les aigles residuals dels nou sector cap a
'EDAR de Ferreries. El desenvolupament del sector s’haura de vincular a I'execuci6 del
projecte de remodelacié de 'EDAR.

Les superficies i percentatges de la seglient taula sén orientatives i el pla parcial podra ajustar-
les a I'ordenacié proposada, excepte les d’espai lliure public, equipament public i aparcaments,
que sén minimes i obligatories; aixi com la suma total d’usos industrials lucratius que també és la
superficie maxima.
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

AMBIENTAL i TERRITORIAL

Codi actuaci6 | URB-04 | Planol SU-04, SU-05 | programacié Ter quadrienni
Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacié Compensacio
USOS LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o,
maxima m construit m
3.1 [Industrial 97.567] 60,00 161.961 96,10
SUBTOTAL 97.567, 60,00 161.961 96,10
Superficie | Sostre o
USOS NO LUCRATIUS minima m? Yo construit m? %
5  [Equipament public 6.504 4,00 6.504 3.90
6.1 Niari 29.2700 18,00
6.5 [Aparcaments 13.010 8,00
7.1 [Espais lliures d’us public 16.262 10,00
SUBTOTAL 65.0460 40,00 6.504 4,00
TOTAL AMBIT] 162.613 100% 168.465 100 %
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 1,03  m2m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 0 [Habitat.
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié URB-05 | Planol SU-01, SU-02 | Programacié 2on quadrienni
Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacio Compensacio
Us Principal Equipament esportiu Ordenances aplicades EQ7
Superficie 29.405 m? Equipaments hipics Sant Patrici
Situacio

Situat al nord de la nova variant de la carretera Me-1 i al costat de la nova variant de la carretera
i de I'ampliacié del Poligon Industrial, segons les determinacions grafiques del pla.

Objectius i criteris d’ordenacié

Aquest sector esta qualificat com a Area de Transicié al PTIl. Aquesta superficie és la que es
creu necessaria per a permetre la construccié de les instal-lacions hipiques que necessita el
poble, aixi com els espais publics i les cessions obligatories que defineix del Reglament de
Planejament.

Les instal-lacions admeses seran totes aquelles relacionades amb els clubs o picadors de
cavalls: estables, quadres, magatzems, pistes de doma o entrenament, etc.

El Pla Parcial distribuira els aprofitaments, sistema viari i d’equipaments publics i espais lliures
publics, tot i que de forma obligatoria haura de complir els seglients parametres:

La unica zona d’equipaments admesa és la EQ-7.

El pla parcial definira la localitzacio i distribucié de la zona d’equipaments esportius privats
i publics, aixi com les altres zones no lucratives.

Es reservara com a espai lliure public tota la zona amb pendent que es correspon amb la
part sud del pujol que hi ha al nord del sector, de forma que juntament amb I'espai public
del sector URB-06 configuri una gran zona verda que englobi tot el turd.

També quedaran com espais lliures publics, els arees entre el torrent de son Granot i el
cami de Sant Patrici.

La superficie dedicada a equipament public conformara una Unica parcel-la.

La xarxa viaria donara un unic accés al sector des del cami de Sant Patrici, en paral-lel a la
futura variant de la Me-1 i preveura la continuacié d’aquest carrer cap al sector
urbanitzable URB-06.

Per al disseny de la xarxa viaria, i donada la configuracié especial d’aquest sector
d’equipaments esportius, el pla parcial proveira solucions més toves de les habituals a les
zones residencials.

La solucié a la presencia dels dos petits torrents que creuen la zona es realitzara d’acord
amb les recomanacions de I'administracié corresponent.

Els vials i els espais lliures publics, aixi com el 10% de l'aprofitament lucratiu sera de
cessio obligatoria.

Es realitzara un estudi detallat del risc d’'inundacié de la zona del torrent de Son Granot,
establint els maxims pluviomeétrics i la seva recurréncia temporal.

Als ambits afectats per risc d’'inundacioé s’hi prohibiran els soterranis.

Es fara un estudi per a localitzar les faroles en els punts necessaris i s’instal-laran plaques
solars per abastar I'enllumenat public.
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- En el Plec de Condicions del Projecte s’hi ha d’incloure que per a I'execuci6 es trii
maquinaria i equips adequats amb sistemes silenciadors i amb nivells baixos de soroll i
emissio de gasos.

- El Pla Parcial haura d’anar acompanyat d’'un estudi paisatgistic per acabar d’integrar les
mesures proposades, ajustant-les I'entorn.

- Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament
de 'EDAR.

- Quan s’inicii la tramitacié del pla parcial I'’Ajuntament haura d’actualitzar el conveni de
col-laboracié6 amb l'administraci6 competent en temes de sanejament i ampliar les
instal-lacions de sanejament si escau. Sera necessaria I'autoritzacié de I'Ajuntament de
Ferreries per a I'is de la xarxa municipal, aixi com l'autoritzacié de 'Agéncia Balear de
'Aigua i de la Qualitat Ambiental per a vehicular les aiglies residuals dels nou sector cap a
'EDAR de Ferreries. El desenvolupament del sector s’haura de vincular a I'execucié del
projecte de remodelacié de 'EDAR.

Les superficies i percentatges de la seglient taula sén orientatives i el pla parcial podra ajustar-
les a I'ordenacio proposada, excepte les d’espai lliure public, equipament public i aparcaments,
que sén minimes i obligatories; aixi com la suma total d’'usos d’equipaments esportius privats que
també és la superficie maxima.
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REVISIO DEL

PGOU | APTACIO AL PTI

ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-05 | Planol SU-01, SU-02 | programacié 2on quadrienni
Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacié Compensacid
i1 0, 0,
USOS LUCRATIUS Superficie % Sostre %
maxima m construit m
5.5 |[Equipament esportiu 14.838 50,47 5,935 92,52
SUBTOTAL 14.838 50,47 5.93q 92,52
USOS NO LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o
minima m construit m
5Equipament public 1.2000 4,08 480 7,48
6.1 |Viari 1.848 6,28
7.1 [Espais lliures d’Us public 8.944 30,42
6.5 [|Aparcaments 2.000 6,80
6.2 |Domini public hidraulic 57y 1,99
SUBTOTAL 14.567| 49,53 480 7,48
TOTAL AMBIT 29.404 100% 6.415| 100 %)
EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,22m?/m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 0 Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 0 Habitants
- = Equipament Esportiu;
US ADMES iclub o picador hipic
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié URB-06 | Planol SU-01, SU-02 | Programacié 2on quadrienni
Desenvolupament |Pla Parcial Sistema d’Actuacio Compensacio
Us Principal Horts Urbans Ordenances aplicades HU

Superficie 94.132 m? Horts urbans de Sant Patrici

Situacié

Situat al nord de la nova variant de la carretera Me-1 i al costat del sol urbanitzable reservat per
a equipaments hipics, segons les determinacions grafiques del pla.

Objectius i criteris d’ordenacio

Delimitacié d’'un urbanitzable amb I'iinic Us d’horts urbans on tan sols es permeten els horts d’oci
i les petites construccions auxiliars associades, juntament amb el vials minims necessaris per
'accés. No es permetra la construccié d’habitatges, estables, quadres, magatzems i similars.

El Pla Parcial distribuira els aprofitaments, sistema viari i d’equipaments publics i espais lliures
publics, tot i que de forma obligatdria haura de complir els seglients parametres:

La unica zona amb aprofitaments admesa és la HU (Horts Urbans).

A la part nord del sector, qualsevol edificacio auxiliar es mantindra a una distancia minima
de 25 m del cami d’en Kane.

El pla parcial definira la localitzacio i distribucié de la zona d’horts urbans, aixi com les
altres zones no lucratives, tot i que reservara com a espai lliure public tota la zona amb
pendent que es correspon amb la part nord del pujol que hi ha a I'oest del sector, de forma
que juntament amb I'espai public del sector URB-05 configuri una gran zona verda que
englobi tot el turé i que es mantingui en un estat natural, habilitant els camins i passos
minims per a garantir el seu accés.

La superficie dedicada a equipament public conformara una Unica parcel-la i es localitzara
contigua a la zona d’equipaments esportius del sector URB-05.

La xarxa connectara tant amb el cami de Sant Patrici com amb la zona d’equipaments
hipics (sector URB-05) i es configurara amb la minima vialitat possible, amb un carrer
paral-lel a la variant Me-1. un altre al nord del turd i que sigui paral-lel al cami d’en Kane i
un tercer que connecti aquests dos.

Per al disseny de la xarxa viaria, i donada la configuracié especial d’aquest sector
d’equipaments esportius, el pla parcial proveira solucions més toves de les habituals a les
zones residencials, procurant que les condicions d’urbanitzacié, a nivell d’enllumenat
(s’evitara la contaminacié luminica i la Unica il-luminacié es limitara a la senyalitzacié del
viari), tractament de carrers (minim de 5 m i maxim de 7 i podran ser de terra compactada
estabilitzada), voravies, clavegueram o sistemes de depuracié o sanejaments autdbnoms,
xarxes de serveis, etc. seran menys exigents que les dels urbanitzables residencials i
industrials, ja que cal mantenir un espai de caracteristiques semi-rurals.

Igualment les zones verdes (basicament el turd) , els aparcaments i els equipaments que
s’aconseguiran per les cessions obligatories tindran aquest caire d’espais oberts rurals i
sense edificacions.

La solucié a la preséncia dels dos petits torrents que hi ha a la zona es realitzara d’acord
amb les recomanacions de I'administracié corresponent.

Als ambits afectats per risc d’inundacié s’hi prohibiran els soterranis.

Es procurara que l'aigua subministrada per aquest sector sigui depurada, tot i que, quan la
parcel-la estigui en risc de contaminacié d’aqlifers o en un perimetre de restricci6 de pous
necessitara autoritzacioé de I'administracié competent en materia de recursos hidrics.

Els vials i els espais lliures publics, aixi com el 10% de l'aprofitament lucratiu sera de
cessio obligatoria.
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- Es fara un estudi per a localitzar les faroles en els punts necessaris i s’instal-laran plaques
solars per abastar I'enllumenat public.

- En el Plec de Condicions del Projecte s’hi ha d’incloure que per a I'execucié es trii
maquinaria i equips adequats amb sistemes silenciadors i amb nivells baixos de soroll i
emissio de gasos.

- El Pla Parcial haura d’anar acompanyat d’un estudi paisatgistic per acabar d’integrar les
mesures proposades, ajustant-les I'entorn.

- Les connexions al sanejament en baixa s'hauran de fer sense perjudicar el funcionament
de I'EDAR.

- Quan s'inicii la tramitacié del pla parcial 'Ajuntament haura d’actualitzar el conveni de
col-laboracié amb l'administraci6 competent en temes de sanejament i ampliar les
instal-lacions de sanejament si escau. Sera necessaria I'autoritzacié de I'Ajuntament de
Ferreries per a I'is de la xarxa municipal, aixi com l'autoritzacié de I'’Agencia Balear de
I'Aigua i de la Qualitat Ambiental per a vehicular les aigues residuals dels nou sector cap a
'EDAR de Ferreries. El desenvolupament del sector s’haura de vincular a I'execucio del
projecte de remodelacié de 'EDAR.

Les superficies i percentatges de la seglient taula sén orientatives i el pla parcial podra ajustar-
les a 'ordenacié proposada, excepte les d’espai lliure public, equipament public i aparcaments,
gue s6n minimes i obligatories.
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ACTUACIO URBANISTICA: SECTOR URBANITZABLE

Codi actuacié | URB-06 | Planol SU-01, SU-02

Programacio

2on quadrienni

Desenvolupament | Pla Parcial Sistema d’Actuacio Compensacio
USOS LUCRATIUS Superficie | o Sostre | o,
maxima m construit m
8.1 Horts Urbans 64.000 67,99 3.200 80,95
SUBTOTAL 64.000 67,99 3.200 80,95
USOS NO LUCRATIUS Superficie | o, Sostre | o
minima m construit m
5  |[Equipament public — EQ7 3.766 4,00 753 19,05
6.1 Viari 7.056 7,50
7.1 [Espais lliures d’Us public 16.022 17,02
6.5 |Aparcaments 1.695 1,80
6.2 Domini public hidraulic 1.593 1,69
SUBTOTAL 30.132 32,01 753 19,05
TOTAL AMBIT 94.132 100% 3.953| 100 %

EDIFICABILITAT GLOBAL MAXIMA 0,05 |m%m?
CAPACITAT GLOBAL RESIDENCIAL MAXIMA 0 Habitatges
CAPACITAT DE POBLACIO MAXIMA 0 Habitants
SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE PER PARCEL-LA 36 m?

US PRIVAT ADMES

Horts urbans

GABINET d’ANALISI

AMBIENTAL i TERRITORIAL MEMORIA DE GESTIO. Aprovacié Provisional.
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