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La present Modificacié Puntual del PGOU local (aprovat en data 14.09.1990, publicat al BOIB
nUum.140) té per finalitat atorgar nova formulacié a la seva norma 115 “Zona de Serveis”, amb
especial incidéncia a I'ordenacid relativa a I'ambit de la concreta Zona de de sol qualificat
d'Industria Artesanal (IA), al indret comunament conegut de “Can Berenguer”, en complida
resposta i en concordanca a l'acord adoptat per I’ Ajuntament Ple en sessié de data 30.01.2025
(BOIB num.: 15 de data 01.02.2025) relativ a la suspensid potestativa d’instruments de
desenvolupament i llicéncies en I'ambit amb I'objectiu de preservar la imatge d'enfrada a
Pollenca i garantir la proteccid arquitectonica i paisatgistica dels tres Unics edificis existents de
“Teixits Vicencg”, “Mobles Paco” i “Mestre Paco”, d'acord els arguments exposats en la memoria
justificativa elaborada en data 23.01.2025 per part del Coordinador de I'area d'Urbanisme, als
efectes d' explicar, argumentar i fonamentar la oportunitat i conveniencia de la suspensio
adoptada, assumida integrament en I'acord adoptat a I'efecte per la Corporacié local.

La modificacié proposada manté els usos vigents, no altera I'estructura general del planejament
ni modifica I'aprofitament urbanistic, a I'nora que estableix condicions especifiqgues de
volumetria, facanes, cobertes i materials per evitar substitucions descontextualitzades i assegurar
una evolucid coherent i integrada d'aquest conjunt singular.
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1 OBJECTE | ABAST

L'objecte de la present Modificacid Puntual consisteix en, per una banda, conferir nova
redaccié ala Norma 115 del PGOU, en el sentit d’afegir als actuals (quatre) epigrafs existents: 1.
“Definicid”, 2. "Zones”, 3. “Condicions de Volum” i 4. "Regim d’'usos permesos”, els nous (tres)
epigrafs segUents: 5. “Condicions especifiques de vegetacié i arbrat”, 6. "Condicions
d'implantacié”, 7. “Condicions d'integracié paisatgistica”, mentre que per altra banda, s'atorga
nova redaccié a I'Ordenanca particular que regula la concreta Zona “IndUstria Artesanal” (1A)
corresponent a I'ambit de Can Berenguer, aplicable Onicament a les parcel les amb referencia
cadastral:

e 1952703EE0115S0001ZQ
o 1952701EE0125S0001ET
e 2653951EE0125S0001MT

L'actuacié té com a finalitat preservar i reforcar la qualitat arquitectonica, paisatgistica i
ambiental de I'ambit de Can Berenguer, porta d'entrada principal al nucli de Pollenca des de
la carretera del Port de Pollenca, consequentment a I'acord adoptat per I'Ajuntament Ple en
sessio de data 30.01.2025 (BOIB num.: 15 de data 01.02.2025) relatiu a la suspensié potestativa
d’'instruments de desenvolupament i llicencies en I'admbit amb I'objectiu de preservar la imatge
d'enfrada a Pollenca i garantir la proteccid arquitectonica i paisatgistica del contorn de Can
Berenguer.

Aquest accés esta configurat per tres edificis aillats, amb Us implantat majoritariament
comercial, de planta baixa i pis, amb acabats fradicionals i una volumetria caracteristica que
els confereix un paper essencial en la percepcid urbana del municipi.

La modificacié s'impulsa per la voluntat municipal de protegir ambientament i patrimonialment
I'ambit, evitant que actuacions puntuals o substitucions edificatories puguin alterar de manera
significativa la imatge d’arribada a Pollenca. Les edificacions existents constitueixen un conjunt
singular, consolidat irepresentatiu d'una etapa industrial i comercial del municipi, motiu pel qual
s'han incorporat al Catdleg de Patrimoni Municipal actualment en tramit d'aprovacio.

La present Modificacié Puntual és, a més, oportuna: es redacta en un moment en que les tres
parcel les tenen completament consolidada I'edificacio, fet que permet estudiar amb precisid
quines condicions urbanistiques i ambientals s'Than de preservar i com s’han d’ordenar les
possibles intervencions futures.

Aixi mateix, la Modificacidé Puntual respon a I'interés general, ja que garanteix:

o la preservacié dels valors historics, culturals i arquitectonics que han motivat la
catalogacié dels edificis,

» la proteccié del paisatge urba de I'entrada al nucli,

e iel compliment de les previsions del planejament territorial i sectorial vigent, assegurant
una evolucid coherent i respectuosa del front urbd de Can Berenguer.

La present modificacié puntual no altera les determinacions estructurals del PGOU ni modifica
el model urbanistic vigent, d’acord amb allo establert a I'article 59 de la LUIB, ja que afecta
Unicament la norma 115. “Zona de Serveis” amb especial incidéencia en la concreta Zona amb
qualificacio 1A (Industria Artesanal) en un ambit delimitat i no modifica ni a I'alga ni a la baixa
I'aprofitament urbanistic.
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2 ANTECEDENTS | NECESSITAT DE LA MODIFICACIO
2.1 Context urbanistic i territorial
L'area de Can Berenguer constitueix una de les principals portes d'accés a Pollenca, on
conflueixen les carreteres de Palma, Lluc i Port de Pollenca. El PGOU/90 ja identificava aquest
punt com un element estrategic en l'estructura urbana del municipi.
Els edificis existents (comunament denominats “Galeries Viceng”, “Can Paco” i “Mestre
Paco”) formen un conjunt arquitectonic industrial-historic que:
e presenta volumetries escalonades,
« manté cobertes inclinades de teula arab,
o exhibeix paraments petris i cromatisme integrat en el paisatge rural,
e i configura una fagana urbana d’alta qualitat.
Tot plegat constitueix un front paisatgistic singular, percebut com una imatge d'arribada al
nucli urba.
22 Descontextualitzacioé respecte a I'evolucio dels poligons industrials
La indUstria contempordnia tendeix a utilitzar edificis prefabricats i estandarditzats, sovint
aliens al context. Si a I'area |IA s’hi implantassin noves naus de cardcter generic, es produiria
una forta alteracié paisatgistica. Aquest risc és explicitament assenyalat en la memodria
justificativa elaborada en data 23.01.2025 per part del Coordinador de I'drea d'Urbanisme, als
efectes d' explicar, argumentar i fonamentar la oportunitat i conveniencia de la suspensid
adoptada, assumida integrament en I'acord adoptat per la Corporacié local en data
30.01.2025.
23 Transformacions economiques i perdua d’activitat artesanal

L’'activitat artesanal i industrial fradicional ha disminuit a Pollenca i a les llles Balears, mentre
que el municipi ha patit una forta pressiéd turistica. Aixd obliga a revisar I'ordenacié per
mantenir la identitat d’aquesta zona i donar-li continuitat funcional i arquitectonica. Aquest
canvid'escenari ha reforcat la voluntat municipal de mantenir els usos admesos pero revisant
les condicions formals de I'edificacié, amb I'objectiu d’evitar la implantacié de naus
industrials estandarditzades i potenciar un desenvolupament més coherent amb la identitat
del municipi i amb els valors patrimonials reconeguts.

2.4 Nova sensibilitat patrimonial i incorporacié al Cataleg de proteccié de patrimoni historic
(CPH) local en tramitacio:

Coincidint en I'actual tramitacié de I'aprovacié del Catdleg de proteccié de patrimoni
historic local, es preveu la incorporacid al mateix de les noves fitxes seglents:

e AC224 - “Can Berenguer” —ambiental-
» BIO02 - “Mestre Paco”,

 BIOO3 - “Mobles Paco”,

o BI0O04 - “Teixits Viceng”.

Aquestes fitxes estableixen criteris de proteccid que resulten coherents amb els objectius de
la Modificacié Puntual, que aixd no obstant, ja incorpora les mesures minimes imprescindibles
per abastar la finalitat pretesa, habilitant d’aquesta manera que el futur Catdleg de PH locall
pugui complementar les seves determinacions sense entrar en contradiccions i de forma
coherent.
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Imatge 1. Vista actual de I'edifici de Mestre Paco
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Imatge 3. Vista actual de I'edifici de Teixits Viceng

2.5 Ambit territorial

L'ambit d'actuacié de la modificacié puntual (en endavant MP) es situa al nucli de Pollenca.
Es una zona situada al nord-est del nucli de Pollenca coneguda com “Can Berenguer”. Estd
classificada com a sol urbd amb la qualificacié d'Industria Artesanal, la qual estd regulada
per la Norma 115 del PGOU vigent, aixi concretament en I'ordenanca particular referida a la
Zona “Industria Artesanal” (I1A).
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b

Imatge 4. Pla General d'Ordenacié Urbana 1991. Planol 4.1. Ordenacié del sol urba.

Imatge 5. Ortofotografia 2024. Font: IDEIB

La regulacié de la qualificacié IA - Industria Artesanal, és aplicable exclusivament a les tres
parcelles seguents:

e Parcelia cadastral 2653951EE0125S0001MT (Carretera de Palma al Port de Pollenca,
num. 12), on s'ubica I'edifici conegut com “Mestre Paco”.
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e Parcelia cadastral 1952701EE0125S0001ET (Carretera de Lluc al Port de Pollenca, num.
2), on s'ubica I'edifici conegut com “Mobles Paco”.

e Parcelia cadastral 1952703EE0115S0001ZQ (Carretera de Lluc al Port de Pollenca, nUm.
6), on s'ubica I'edifici conegut com “Teixits Viceng”.
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Imatge 6. Fitxa cadastral Mestre Paco
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Imatge 8. Fitxa cadastral Teixits Viceng
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2.6 Marc legal

La present modificacié puntual del planejament es redacta d’acord amb el que estableix la
legislacié urbanistica, ambiental i territorial vigent, que es relaciona a continuacié (sense
caracter exhaustiu):

» Reial decret legislativ 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s'aprova el text refés de la
Llei de sol i rehabilitacié urbana (TRLSRU), aplicable com a legislacié basica estatal.

o Llei12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles Balears (LUIB), horma marc
del planejament urbanistic en I'admbit autondmic.

o Decret legislativ 1/2020, de 28 d’agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d’avaluacié ambiental de les llles Balears, aplicable en materia d'avaluacié
ambiental estrategica.

o Reglament general de desenvolupament de la Llei 12/2017, aprovat definitivament
pel Ple del Consell Insular de Mallorca en sessié de dia 29 de marg de 2023 (RLUIBM),
en allo relatiu al contingut documental i procedimental del planejament urbanistic.

e Pla Territorial Insular de Mallorca (PTIM), aprovat definitivament per acord del Ple
del Consell Insular de Mallorca el 13 de desembre de 2004 (BOIB nUm. 4, de 8 de
gener de 2005), i modificacions posteriors.

Aquesta modificacié es redacta també en coherencia amb el planejament urbanistic
municipal vigent (PGOU de Pollenca) i amb la normativa sectorial en matéria de patrimoni
cultural i proteccid del sol urbd consolidat.

2.6.1 Antecedents de planejament

L'instrument d’ordenacio urbanistica al municipi de Pollenca és el Text Refds del Pla General
d’'Ordenacié Urbana aprovat per la Comissié Insular d'Urbanisme de Mallorca el 29 de
novembre de 1991.

En sessio celebrada el 5 de maig de 2008, el Ple del Consell Insular de Mallorca va aprovar
amb prescripcions I'adaptacio del Pla General d’Ordenacié Urbana al Pla Director Sectorial
d’'Ordenacié de I'Oferta Turistica (POOT). En sessié celebrada el dia 12 d'abril de 2012, el Ple
del Consell Insular de Mallorca dona per complimentades les prescripcions imposades.

En sessio celebrada el dia 25 de febrer de 1993, la comissid Insular d'Urbanisme de Mallorca
va aprovar el Pla Especial de Centre Historic (PECH) i la modificacié del Pla General de
Pollenca per ampliar I'ambit del Pla Especial del Centre Historic. En sessid celebrada el dia
25 d'abril de 1997, el Ple del Consell Insular de Mallorca dona per complimentades les
prescripcions imposades.

2.6.2 Modificacions de planejament

A continuacié es relacionen les principals modificacions del Pla General d’Ordenacié
Urbana (PGOU) i del Pla Especial del Centre Historic de Pollenga, aprovades des de la seva
enfrada en vigor:

e Modificacié del PGOU relativa a la norma 20. Aprovada per la Comissié Insular
d’Urbanisme en data 19 de desembre de 1991.

» Modificacié del PGOU relativa a la rectificacio dels articles 114, 117, 118 121 de
les Normes urbanistiques, referents a les zones d’equipaments docents, cultural-
administrativ, sanitari-assistencial i esportiv. Aprovada el 27 de maig de 1994.
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Modificacié del PGOU relativa al canvi de qualificacié urbanistica d’'una parcel ia
hotelera a Cala Sant Viceng. Aprovada el 28 d’octubre de 1994.

Modificacié del PGOU relativa a I'article 118. Aprovada el 25 de gener de 1995.

Modificacio del PGOU relativa ales normes 94, 96 i 168 de les Normes urbanistiques.
Aprovada el 31 de maig de 1996.

Modificacio del PGOU relativa a la norma 16, sobre edificis existents disconformes
amb el Pla. Aprovada el 21 de novembre de 1997.

Modificacié del Pla Especial del Centre Historic a I'ambit de la UA-1 (Plaga Major
- Escalonada Calvari). Aprovada els dies 27 de marg i 3 d’abril de 1998.

Modificacié del PGOU relativa al sector UP-4 (poligon industrial). Aprovada el 24
d’abril de 1998.

Modificacié del PGOU relativa a I'ampliacié del Cataleg per a la inclusié de cinc
molins fariners. Aprovada el 22 de maig de 1998.

Modificacié del PGOU relativa al canvi de qualificacié de la benzinera situada als
carrers Cecili Metel i Puig de Maria. Aprovada el 20 de novembre de 1998.

Modificacié del PGOU relativa al canvi d’usos del sector UP-4. Aprovada el 28 de
maig de 1999.

Modificacio del PGOU relativa al sector UP-4b. Aprovada el 11 de novembre de
2000.

Modificacié del PGOU relativa a I'ambit de la UNAC-13. Aprovada el 26 de
novembre de 2004.

Modificacié del PGOU relativa al canvi de qualificacié de I'equipament de
I'estacié d'autobusos (EB). Aprovada el 18 de marg de 2005, amb aprovacid
definitiva de prescripcions en data 20 de maig de 2005.

Modificacié del PGOU relativa al canvi de qualificacié de I'equipament sanitari-
assistencial del Convent de Sant Domingo (ESAS). Aprovada el 18 de mar¢ de
2005, amb aprovacio definitiva de prescripcions el 20 de maig de 2005.

Modificacié del PGOU per a la creacié d'un sistema general d'infraestructures
(EDAR). Aprovada el 22 d’abril de 2005.

Modificacié del PGOU relativa a la transformacié parcial d'una area d’equipament
general del Port de Pollenga (EGP) en equipament docent DC-5. Aprovada el 20
de maig de 2005.

Modificacié del Pla Especial del Centre Historic relativa a la regularitzacié de les
zonificacions CH1, VE2 i reubicacié de les zones d’equipament ECAD. Aprovada
per la Comissio Insular d’Urbanisme el 22 de setembre de 2005.

Correccio d’error material del PGOU (adaptacié al POOT) relativa a la delimitacié
del parcel iari del PT-4 Boquer. Aprovada el 13 de juny de 2008.

Estudi detallat per a I'ampliacié d’'un habitatge situat a la carretera de Formentor,
69 (Port de Pollenga). Aprovada el 14 de gener de 2021.

Modificacié puntual del PGOU per a I'adaptacié al PORN de la Serra de
Tramuntana, mitjancant la supressié de la servitud d’accés a la mari al Castell del
Rei pel cami de Ternelles. Aprovada el 30 d’abril de 2021.

Modificacié puntual del PGOU per a I'adaptacié del SUNP-1 i nova redaccié de la
norma 164. Aprovada pel Ple municipal el 30 de juny de 2024.
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e Modificacié puntual del PGOU relativa a la UNAC-15. Aprovada pel Ple municipal
el 30 de novembre de 2023.

El Pla Especial del Centre Historic de Pollenga va ser aprovat definitivament en data 25 de
febrer de 1993 (BOIB nUm. 67, de 1 de juny de 1993). Posteriorment es tramita la
Complementacié de prescripcions, aprovada definitivament el 27 de juliol de 1993.

Més endavant, es dugué a terme una Modificacié puntual del Pla Especial (aprovada el 3
d’abril de 1998, BOIB nUm. 68, de 23 de maig de 1998), amb I'objectiu d'establir nous criteris
d'ubicacié dels equipaments publics i resoldre les dificultats de gestio derivades de la
transferéncia d’aprofitaments urbanistics.

Posteriorment, s’aprovda una nova modificacié del Pla Especial del Centre Historic relativa a
la regularitzacié de les zonificacions CH1, VE2 i a la reubicacié de les zones d’equipament
ECAD, aprovada per la Comissio Insular d’'Urbanisme de Mallorca en sessid de 22 de
setembre de 2005.

L'any 2008 es va aprovar la Modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Pollenga
per a la seva adaptacié al Pla d'Ordenacié de I'Oferta Turistica (POOT), aprovada
definitivament en data é de maig de 2008.

L'acord d'aprovacid i les normes modificades es publicaren al BOIB num. 83, de 14 de juny
de 2008.

Aquest document de planejament modifica el Pla General de 1990 en dos aspectes
fonamentals:

» Modificacié de I'ordenacié dels nuclis costaners del municipi, concretament Port
de Pollenga, Cala Sant Viceng i Formentor, per adequar-los als criteris del POOT.
Aquesta modificacié va ser declarada nulla, a I'ambit de Formentor, pel TSJ/IB en
la Sentencia nuUm: 358 de data 29.04.2013

o Actudlitzacié i substituci6 de nombroses normes urbanistiques, que afecten
articles existents, suprimits o nous, amb I'objectiu d’adaptar el contingut del PGOU
a les directrius d’ordenacio turistica.

En concret, el document incorpora modificacions a les segUents normes urbanistiques:

15, 16, 19, 30, 37, 39, 42 bis, 56, 63, 70, 73, 84 bis, 86, 87, 88, 92, 93, 94, 96, 99, 100, 101, 108,
109,111, 112,113, 114, 115, 116, 117, 118, 121, 124, 135, 136, 139, 140, 142, 143, 158, 159, 140,
161, 164.4, 168, 178 bis i la Disposicio Addicional Primera.

Aquesta modificacié suposa I'adaptacié global del planejament municipal als criteris de
regulacioé turistica i d'ordenacid territorial establerts pel POOT, consolidant el marc normatiu
vigent a partir de 2008.
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3 DIAGNOSI DELS EDIFICIS | DE LA SEVA FUNCIO URBANA

L'ambit de la qualificacio |A es caracteritza per la presencia de tres edificis industrials-comercials
que constitueixen un conjunt arquitectonic singular dins el paisatge d’accés a Pollenca. Aquests
immobles actuen com a front urbd i com a element de transicié entre el sol urbd i el sdl rustic,
assumint una funcid representativa molt més rellevant que la del simple Us industrial que els va
originar.

Des d'un punt de vista historic i tipologic, aquests edificis son testimonis d'una epoca industrial
precontemporania, en qué I'activitat productiva combinava espais de taller, zones d’exposicid
i, en alguns casos, habitatges vinculats a I'establiment. Representen aixi una tipologia industria-
comercial amb facana representativa, dissesnyada per ser visible des de la carretera i per
projectar una imatge acurada de I'activitat econdmica que s'hi desenvolupava.

Aqguest conjunt conforma un fragment de memoria col lectiva del municipi, fant per la seva
persistencia al llarg de decades com per la seva associacié directa amb marques, comergos i
activitats conegudes per la ciutadania.

La diagnosi tecnica i municipal assenyala diversos elements arquitectonics que justifiquen la
necessitat de preservar i ordenar adequadament aquest ambit:

« Volumetries singulars, no homogenies, amb jocs de volums que trenquen la linealitat
tipica de les naus industrials modernes.

e Cobertes inclinades i jocs de cornises, que generen una silueta integrada en I'entorn i
compatibles amb el llenguatge arquitectonic fradicional del municipi.

« Relacié coherent entre volum, fagana i espais d’endarreriment respecte a les carreteres
d'accés, cosa que crea una perspectiva d'arribada recognoscible i propia.

«Vegetacid existent i estructural vinculada als retranquejos, que actua com a filtre
paisatgistic i contribueix a la qualitat ambiental de la zona.

En conjunt, aquests factors evidencien que es tracta d'un ambit amb valors arquitectonics,
paisatgistics i identitaris que superen la simple funcié industrial i que requereixen una regulacié
especifica per garantir-ne la permanéncia, la coheréencia i la correcta integracidé futura.
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Imatge 9. Mapa de visibilitat. Font: elaboracié propia a partir de dades LIDAR IGN 2024,

Imatge 11.Model digital de superficies d'edificacions. Font: elaboracié propia a partir de dades LIDAR IGN 2024.
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4
4.1

JUSTIFICACIO URBANISTICA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

Necessitat de la modificacid

L'accés al nucli urbd de Pollenca des de la carretera del Port es produeix a través de la
rotonda coneguda com Can Berenguer, un espai d'alta intensitat de transit i gran exposicioé
visual. Aquesta rotula esta flanquejada per tres edificis voluminosos de planta baixa i pis,
construits durant la decada dels anys 1960, que han esdevingut elements identitaris del front
d'entrada al municipi.

Aquests edificis sdn coneguts pels seus noms comercials —Teixits Vicens, Mobles Paco i Mestre
Paco— i origindriament tenien usos d’'industria artesanal i comerc (tapissats, teixits i fusterial).
Amb el pas del temps, alguns d’aquests establiments han abandonat I'Us de taller i han
mantingut o ampliat I'activitat comercial, incorporant nous usos com la restauracid.

La voluntat municipal és preservar la imatge, I'ambient i el caracter propi que confereixen
aquests edificis a I'accés a Pollenca, atés que sén construccions singulars, reconeixibles i
plenament integrades en la memoria collectiva. La seva volumetria, la composicid de
facana, els materials i la relacid amb I'espai lliure frontal els converteixen en un element
paisatgistic estructurador.

La revisid de I'ordenacié vigent revela que els parametres actuals del PGOU permetrien
actuacions puntuals —substitucions, ampliacions volumetriques o remuntes— que podrien
alterar de manera significativa la percepcid del conjunt i desvirtuar les caracteristiques
ambientals i arquitectoniques que es volen protegir. En conseqUéencia, resulta necessari
ajustar el marc normatiu per evitar que Ila normativa vigent permeti edificacions
descontextualitzades o tipologies propies de poligons industrials.

4.2 Adaptacié del planejament a la realitat edificatoria i als valors patrimonials

La Modificacié Puntual és imprescindible per alinear la normativa urbanistica amb les
determinacions del Catdleg, evitant contradiccions entre regulacié patrimonial i regulacio
urbanistica

4.3 Nova sensibilitat patrimonial i incorporacié al Cataleg de proteccié de patrimoni historic
local en tramitacié

Com s’ha dit abans, coincidint amb I'actual tramitacié de I'aprovacié del Catdleg de
proteccid de patrimoni historic local, es preveu la incorporacié al mateix dels tres immobles
qgue conformen el indret objecte de la MP, juntament amb una fitxa ambiental del conjunt,
tota vegada que les tres parcel les afectades disposen d’edificacié plenament consolidada
i amb nivells de proteccid especifics en el Cataleg Municipal de Patrimoni (AC224, BI002,
BIOO3 i BIOO4). Les fitxes patrimonials reconeixen els seus valors:

« historics, com a testimonis d'una etapa industrial precontemporadnia;

« arquitectonics, per volumetria, cobertes inclinades i materials tradicionals;
» tipologics, com a edificis indUstria-comercial amb facana representativa;
« paisatgistics, per la seva funcié de “porta d'entrada” al nucli urbd

Aquestes fitxes estableixen criteris de proteccid que resulten coherents amb els objectius de
la present Modificacié Puntual del PGOU, que aixd no obstant, hem avancat ja incorpora les
mesures minimes imprescindibles per abastar la finalitat pretesa, habilitant d’'aquesta manera
que el futur Catdleg de PH local pugui complementar les seves determinacions sense entrar
en confradiccions i de forma coherent.
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4.4 Proteccid del paisatge urba i del front d’entrada

L’ambit de Can Berenguer té un paper essencial en la lectura paisatgistica del municipi. Les
edificacions existents configuren una fagana continua i coherent, que combina:

« volumetries irregulars perdo harmoniques,

e CObertes inclinades i jocs de cornises,

e paraments petris i cromatisme tradicional,

« espais d'endarreriment amb vegetacié vinculada.

La possible substitucid per tipologies industrials contempordnies (“capses”, cobertes planes
visibles, grans paraments opacs o materials aliens) generaria un impacte visual sever i
trencaria la coheréencia d'aquest accés.

4.5 Limitacions dels parametres vigents del PGOU

La Norma 115 del PGOU que —entre d'altres- regula la qualificacié de la zona d'Industria
Artesanal (IA), fou modificada I'any 2008. Els principals canvis infroduits foren:

« eliminacié de I'Us residencial vinculat a I'industrial,
e augment de l'algada permesa de PB+1 (6,50 m) a PB+2 (9,50 m).

Aquesta modificacid, feta mantenint invariables ocupacio i edificabilitat, va permetre una
planta addicional que, en la practica, no ha estat mai sol licitada. Des de llavors, han passat
més de 15 anys sense cap proposta d'intervencid volumetrica significativa.

D’altra banda:
 alguns edificis ja disposen de parts residencials preexistents des de fa 50 anys;
e les edificacions tenen practicament esgotada I'edificabilitat;
e Parts de I'edificacié com la facana tenen valor patrimonial i ambiental

La Modificacié Puntual, per tant, no canvia el regim d’usos pero limita la possible substitucio
o transformacié volumetrica, per garantir la continuitat ambiental del front de Can
Berenguer.

4.6 Compliment de la LUIB i coherencia amb la suspensio de llicéncies

La modificacid es tramita en el marc de I'article 59 i concordants de la LUIB, en concordanca
amb I'article 51 de la mateixa que permet suspendre llicéncies per estudiar la reformulacid
del planejament. El municipi ha acordat aquesta suspensid per evitar actuacions conftrdries
a la futura ordenacié mentre aquesta s’elabora.

La present proposta compleix:
e els criteris de proteccid d'edificacions amb valor patrimonial;
e els criteris de coheréncia paisatgistica i integracié territorial del PTM;

ecls principis de millora ambiental i urbana propis de les modificacions puntuals de
planejament.

4.7 Interés general de la intervencio
La Modificacié Puntual és d’interes general perque:
« protegeix un front urba identitari per al municipi;
e consolida un conjunt arquitectonic amb valor historic i cultural;

e evita impactes paisatgistics negatius sobre I'entorn actual;
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e assegura una evolucio coherent, ordenada i compatible amb la normativa patrimonial;
e preserva la imatge d’arribada al nucli de Pollenca;

e garanteix que les futures actuacions siguin compatibles amb la qualitat urbana i
ambiental de I'ambit.

4.8 Descripcid de la solucié adoptada

La solucié adoptada consisteix, per una banda, en conferir nova redaccié a la Norma 115
del PGOU, en el sentit d'afegir als actuals (quatre) epigrafs existents: 1. “Definicid”, 2. *Zones”,
3. "Condicions de Volum” i 4. "Regim d'usos permesos”, els nous (fres) epigrafs segUents: 5.
“Condicions especifiques de vegetacié i arbrat”, 6. “Condicions d'implantacio”, 7.
“Condicions d’integracio paisatgistica”, mentre que per altra banda, s'atorga nova
redaccié a I'ordenanga particular que regula la concreta Zona “Industria Artesanal” (1A)
corresponent a I'ambit de Can Berenguer.

La nova regulacid de dita ordenanca particular:
« manté els usos admesos en la normativa vigent;
eregula les alteracions arquitectoniques sobre les edificacions existents i el seu entorn;

«fixa parametres especifics per preservar volumetria, facanes principals, cobertes
inclinades i materials;

e Manté iintegra la vegetacié en el conjunt i manté o millora la massa arboria
« evita remuntes o ampliacions que alterin la percepcid del conjunt;

einfegra les determinacions del Catdleg de Patrimoni en tramitacio;

e garanteix la proteccié del paisatge urbd i ambiental de I'ambit.

Amb aquesta modificacid, es complementa la regulacid generica de zona industrial
artesanal fins ara vigent amb una normativa especifica i orientada a la preservacioé, coherent
amb el valor arquitectonic i paisatgistic dels edificis existents i amb la funcié que exerceixen
com a accés principal al nucli urbad.

La present modificacié no altera cap sistema general nilocal niimplica noves reserves de sol
dotacional.
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5 PROPOSTA D’ORDENACIO

La Proposta d’ordenacié de la present Modificacié Puntual es fonamenta en la necessitat de
preservar els valors arquitectonics, tipologics i paisatgistics dels edificis existents a I'ambit de Can
Berenguer, garantint que les futures actuacions mantinguin el cardcter i la coheréencia de la
imatge d’'accés al nucli urbda de Pollenca. Aquesta ordenacid s'articula mitjancant la nova
redaccié de I'Ordenanca Particular de la Zona IndUstria Artesanal (1A) reproduida en la Norma
115 del PGOU, limitant i ordenant les intervencions admissibles en la concreta Zona |A de que es
fracta.

5.1 Criteris generals de I'ordenacié
Els criteris que guien la proposta sén els segUents:

1. Preservar la volumetria principal dels edificis existents, com a element clau de la
percepcid d'arribada al municipi.

2. Garantir la continuitat del llenguatge arquitectonic (cobertes inclinades, materials
petris, cromatisme tradicional, proporcié buit/ple i tractament de facanes).

3. Evitar substitucions edificatories que desvirtuin la imatge del conjunt, establint
parametres especifics en cas que es produeixin.

4. Integrarla vegetacié estructural i I'espai d’'endarreriment com a part de la composicié
paisatgistica.

5. Mantenir els usos previstos en la qualificacio IA, assegurant-ne la viabilitat economica
i funcional, pero amb confrol formal.

6. Harmonitzar I'ordenacié urbanistica amb les futures determinacions del Cataleg de
Patrimoni Municipal.

5.2 Parametres per a les intervencions admissibles

Les intervencions possibles son les que es concreten a la norma 20 del PGOU?0, amb els
condicionants i valors segUents per garantir que les noves intervencions és relacionin amb
I'edificacio existent i amb I'entorn:

1. Volumetria: la percepcio frontal haurd de mantenir un volum equivalent al de I'edifici
substituit.

Alcada maxima: no es permetra superar I'alcada de 8 metres.
Coberta: haurd de ser inclinada amb teula arab, amb pendent similar a I'existent.
Facana, es mantindra la fagana principal i les intervencions respondran a:
o materials peftris o revestiments d'acabat tradicional;
o cromatisme ocre-terra o pedra;
o proporcié de buit/ple similar a I'existent;
o fusteries en tons fusta.
5. Reétols i comunicacié comercial:
o un Unic retol general d'edifici;
o integrat en la composicid arquitectonica;
o prohibicié de retols de grans dimensions o elements aliens al conjunt.

6. Planta segona: queda expressament prohibida per mantenir la silueta paisatgistica,
malgrat que la normativa general del 2008 la permetia.
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53 Tractament dels espais lliures, reculades i vegetacié

La vegetacio existent il'espai d’endarreriment formen part essencial de la imatge de I'ambit.
Es proposa:

e preservar la vegetacioé arboria actual,
e ordenar noves plantacions de cardcter estructural en cas de substitucio,
« fomentar els sols permeables, fant en els aparcaments com en els espais lliures.

e garantir que qualsevol intervencié mantingui la relacié entre edifici-espai lliure que
caracteritza Can Berenguer.

54 Criteris especifics dels edificis pel seu valor patrimonial atés al seu ambient arquitectonic
de conjunt

e Manteniment de la facanes principals, que inclou les cobertes inclinades i el seu joc
volumetric.

« Preservar la relacié de I'edifici amb el paisatge entenent la natura i la vegetacié de les
parcel les com a part del mateix.

eValorar en les actuacions, els cromatismes, les textures, els materials i els ritmes
compositius de les edificacions actuals

55 Régim d'usos

Es mantenen els usos previstos en la qualificacid IA:
e activitats comercials compatibles,
o fallers artesanals,
e UsOs terciaris complementaris,
e restauracio,
e magatzem vinculat.

Queden prohibits:
e UsOs industrials intensius,
e activitats amb volumetries o instal lacions alienes al paisatge urbd,

e activitats que comportin la instaldacid de grans retols, pantalles o publicitat
incompatible amb la imatge del front.

5.6 Compadtibilitat amb el planejament territorial i sectorial
La proposta compleix amb:
e els criteris de paisatge del PTM,
e els principis de preservacié patrimonial del Cataleg de Pollenca,
e la normativa ambiental i d'integracié territorial,
ela LUIB i RLUIB en mateéeria de modificacions puntuals.
5.7 Resultat de I'ordenacié proposada
La nova ordenacié permet:
e mantenir la imatge d'accés a Pollenca,

e garantir la coherencia del front urbad,
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e protegir edificis amb valor patrimonial,

« evitar edificacions descontextualitzades,

e orientar les futures intervencions cap a models arquitectonicament integrats,
e i assegurar la compatibilitat entre activitat economica i qualitat paisatgistica.

Aquesta regulacid especifica converteix I'ambit de Can Berenguer en una zona d'interes
ambientali paisatgistic, preservada a través d’'una normativa precisa i adaptada a la realitat
dellloc.
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ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

Titularitat dels terrenys

Els terrenys afectats per la modificacié puntual del PGOU proposada sén de titularitat
privada. Concretament, corresponen a les parcelles situades a la carretera de Lluc al Port
de Pollenca, flanquejant la rotonda de Can Berenguer, on s'ubiquen els edificis coneguts
com Teixits Viceng, Mobles Paco i Mestre Paco.

Informe de sostenibilitat economica

D’acord amb I'article 59 i concordant article 47 de la Llei 12/2017, d'urbanisme de les llles
Balears, la present modificacié puntual no comporta cap carrega economica derivada
d’actuacions urbanistiques, ni requereix la definicid de sistemes de gestid ni execucid. La
modificacid proposada afecta exclusivament a la qualificacié urbanistica, sense implicar
cap despesa publica directa.

L'ambit objecte de la modificacié:
« Titularitat dels terrenys: Privada
« Sistema afectat: Industria Artesanal (I1A)
e Expropiacions: No hi ha expropiacions ni compensacions previstes
« Carregues urbanistiques: No es preveuen obres d'urbanitzacid ni execucid de sistemes
e Increment d’aprofitament: No es preveu increment de sostre ni de nombre d’habitatges

Les noves determinacions introduides en I'ordenacié del sol que ostenta qualificacié
d’Industria Artesanal (IA) amb la intencié de dotar la Zona-IA d'un regim més especific per
afavorir la preservacid del conjunt arquitectonic i paisatgistic, no impliquen ca cap despesa
urbanistica directa, tota vegada que es limita a dotar el PGOU d'un regim urbanistic idoni a
la finalitat pretesa de preservar els edificis existents i garantir el seu Us compatible amb els
valors patrimonials i I'entorn, sense alterar edificabilitat.

Per tant, no es preveu cap cost ni repercussi®6 economica immediata per part de
I'’Ajuntament de Pollenca associada a I'aprovacié d'aquesta modificacié puntual del
planejament.

Reproduim tot seguit el resum economic de les implicacions derivades de la modificacié:

Concepte

Classificacié del sol
Titularitat del sol

Sistema afectat
Obligacions d’expropiacié
Carregues urbanistiques
Increment d’aprofitament
Adaptacié normativa

Costos associats a la modificacié

Situacié Cost estimat

Sol urba consolidat —

Privada (Propietat dels terrenys) —

IndUstria Artesanal (1A) —

No hi ha expropiacions previstes 0,00 €

No es preveuen obres d'urbanitzacid ni execucid de sistemes 0,00 €

No hi ha increment de sostre ni de nombre d’habitatges —

Canvi de quadlificacid per coherencia amb la proteccié patrimonial —

Redaccié de la modificacié puntual 0,00 € (ja assumit)
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Concepte

Execucid prevista (Us com a equipament) Sense projecte d'obra associat en aguesta fase

6.3 Impacte economic de la modificacio

Situacié

Cost estimat

El pressupost general aprovat per I'any 2024 de I'Ajuntament de Pollenga és:

1. Despeses
Capitol/Concepte
Total Despeses
Operacions Corrents

CAP 1. Despeses de personal

CAP 2. Despeses de Béns Corrents i Serveis 10.538.762,87

CAP 3. Despeses Financeres

CAP 4. Transferéncies Corrents

Operacions de capital

CAP 6. Inversions Reals

CAP 7. Transferéncies de Capital

CAP 8. Actius Financers

CAP 9. Passius Financers

2. Ingressos
Capitol/Concepte

Total Ingressos
Operacions Corrents
CAP 1. Impostos Directes
CAP 2. Impostos Indirectes
CAP 3. Taxes i Altres Ingressos
CAP 4. Transferéncies Corrents
CAP 5. Ingressos Patrimonials

Operacions de capital

Import (€)

24.956.138,89

24.254.841,49

9.940.615,24

8.496,40

3.766.966,98

701.297,40

700.451,30

846,10

0,00

0,00

Import (€)

33.948.152,34

31.296.423,83

12.411.382,38

1.805.664,68

9.390.270,76

7.340.249,31

348.856,70

2.651.728,51

CAP 6. Alienacié d' Inversions Reals 0,00
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Capitol/Concepte Import (€)
CAP 7. Transferéncies de Capital  2.651.728,51
CAP 8. Actius Financers 0,00

CAP 9. Passius Financers 0,00

3. Diferencies i Resultats
Concepte Import (€)

Diferéncies Ingressos vs Despeses 8.992.013,45
Estalvi Net (RDL 5/2009) -7.041.582,34
Estabilitat Pressupostaria 8.218.835,46

4. Projeccions i Ajustos

Concepte Valor (%)
Projeccid Ingressos 1.04

Projeccioé Despeses 1.03

Projeccid Estalvi 1.065
Ajustaments 1.019
Endeutament 1.041

La modificacié proposada no suposa un increment de I'edificabilitat i no requereix cap nova
inversid publica per a I'execucié de la modificacié puntual del planejament. A més, no es
generen noves carregues urbanistiques ni la necessitat d'expropiar terrenys o realitzar obres

d'urbanitzacio.

6.4 Conclusions de la sostenibilitat economica

La present modificacié puntual no genera cap cost d’execucié ni carrega economica
directa associada al'ordenacioé proposada, ja que es tracta de terrenys de titularitat privada.
Aquesta modificacié es limita a una adaptacié normativa i no comporta cap actuacié
urbanistica, ni una nova inversid publica per part de I'Ajuntament de Pollenca.

Es preserva aixi la qualitat paisatgistica i arquitectonica del conjunt, mantenint la integritat
del front d'accés a Pollenca, sense generar cap cost addicional per les arques municipals.

6.5 Estudi de Viabilitat economica

6.5.1 Objectiv

L'objectiu d'aquest estudi és avaluar la viabilitat econdmica de la modificacié puntual de la
qualificacié urbanistica de la zona IA, amb la finalitat de garantir la preservacié dels edificis
existents i la seva integracié en un sistema normativ adaptat a la realitat fisica i patrimonial.

6.5.2 Parametres de referéncia
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Concepte Dades

superficie de la parcel i Variable per a cadascuna de les tres parcel les afectades (segons

cadastre)
Edificacié existent 3 edificis (Teixits Vicenc, Mobles Paco i Mestre Paco)
Titularitat 100% privada (Propietat dels terrenys)

Grau de proteccié patrimonial proposada en el

CPH en tramitacié: B (fitxes AC224, BI002, BIOO3, BI004 del Catdleg)

Qualificacié proposada IndUstria Artesanal (IA) amb pardmetres de preservacié especifica

Usos compatibles amb la preservacié del conjunt patrimonial

Usos previstos . -
(comercial, artesanal, restauracio)

6.5.3 Escenari funcional previst
El canvi de quadlificacié proposat permetra:

e Mantenir i preservar els edificis existents, garantint la seva continuitat com a element
identificatiu de I'entrada al municipi.

« Potenciar I'Us comercial i artesanal, adequant I'ordenacid a les necessitats actuals del
mercat i del teixit econdmic local.

« Garantir la coheréncia normativa i paisatgistica de I'ambit de Can Berenguer,
preservant-ne I'aspecte visual i la integritat del conjunt.

6.6 Conclusions
La requallificacié urbanistica proposada és viable econdomicament i funcionalment, ja que:

e Parteix d'un sol de fitularitat privada que no implica cap cost d'adquisicid per a
I'Ajuntament de Pollenca.

« No genera carregues urbanistiques ni expropiacions.
e Permet un Us compatible amb els criteris patrimonials i de servei public.

« No requereix una nova inversié publica.

mares Desembre de 2025 (V.Al/2512) » 25 de 50



Modificacié puntual del PGOU de Pollenca: nova formulacié de la norma 115 “Zona de Serveis” i de la seva Ordenanca Particular referida a la Zona (IA) “IndUstria
Artesanal”, a I'dmbit de “Can Berenguer”

7. Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada © MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

7 ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

D'acord amb I'Article 59 del Reglament General de la Llei 12/2017, de 29 de desembre,
d’'urbanisme, en les modificacions dels instruments de planejament urbanistic que comportin
un increment de la carrega d’'usos o una alteracio significativa del funcionament del territori,
sera preceptiva la incorporacidé d'un estudi de la mobilitat generada quan la finalitat
especifica aixi ho requereixi.

En aquest cas, la modificacié puntual del planejament té com a finalitat preservar i reforgar
la qualitat arquitectonica, paisatgistica i ambiental de I'Gmbit de Can Berenguer.

L'actuacié no comporta:
« Un increment significativ de la superficie construida.

eLa implantacié d'un Us intensiu generador de grans fluxos de mobilitat (com usos
hotelers, residencials densos o comercos a gran escala).

eLa creacid de noves infraestructures viaries, ni una alteracié substancial del
funcionament del sistema de mobilitat existent.

A més, cal tenir en compte que:

o Els accessos a les parcel 1es ja estan plenament consolidats, i no es preveu modificar la
xarxa vidria existent.

« Es tfracta d'un equipament de proximitat i interes pUblic, que presumiblement donard
servei a la poblacié del mateix entorn urba.

7.1 Conclusio

Atés el caracter de I'actuacid, no implica un increment rellevant de la mobilitat ni altera el
model de mobilitat vigent, es considera innecessaria la redaccié d'un estudi especific de
mobilitat generada.
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8

COMPLIMENT DE LA NORMATIVA

La present modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié Urbana de Pollenga s'ajusta al
marc legal establert per la normativa urbanistica i patrimonial aplicable, complint amb els
requisits seguents:

8.1

8.2

Legislacié urbanistica aplicable

o Llei12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears (LUIB)
En concret, es dona compliment als artficles:
e Article 57, sobre la vigencia indefinida del planejament i la seva capacitat de ser
modificat o revisat.
e Article 59, que regula les condicions i procediment per a la modificacié puntual del
planejament general, sense alterar-ne I'estructura general ni el model territorial.
La proposta no incrementa I'aprofitament urbanistic global ni intfrodueix nous usos intensius
que alterin el model urbanistic preexistent. La finalitat és la preservacio i rehabilitacié
d’edificis existents, amb la integracié de nous usos compatibles amb la realitat patrimonial i
la qualitat paisatgistica.
e Reglament general de desenvolupament de la LUIB, en allo relatiu als continguts
documentals, procediments i tramitacié de les modificacions puntuals de
planejament.

8.1.1 Justificacié de la modificacié puntual d’acord amb la LUIB

La modificacio puntual del PGOU de Pollenga s’emmarca dins el que estableix I article 59
de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears (LUIB), que regula
les modificacions del planejament urbanistic general. L'article 57 de la LUIB assenyala que
el planejament urbanistic té vigencia indefinida, perd pot ser objecte de modificacid o
revisio. L'article 59 especifica que la modificacio és la figura juridica adequada quan
s'infrodueixen alteracions puntuals que no afecten I'estructura general del planejament ni
el model territorial establert.

En aquest cas, la modificacié proposada:

e No altera I'estructura general del PGOU, ja que no modifica el model urbanistic ni
la distribucid de sol.

« No incrementa I'aprofitament urbanistic global, ja que no es proposen nous
parametres edificatoris ni usos lucratius que comportin un augment de la
cdarrega urbanistica.

o Respon ala necessitat de coherencia amb la proteccié patrimonial i
paisatgistica de I'ambit de Can Berenguer.

o Manté la titularitat privada del sol, preservant el caracter dels edificis existents i
els seus usos tradicionals.

Per tant, d'acord amb els articles 58 i 59 de la LUIB, el present document s’ha de
considerar com una modificacié puntual del planejament urbanistic vigent i s’ajusta
plenament als requisits legals establerts per aquesta figura juridica.

Coheréncia amb el planejament territorial

8.2.1 Compatibilitat i coheréncia amb el PTM

La present Modificacié Puntual del sol urbd qualificat d'IndUstria Artesanal (IA) a I'ambit de
Can Berenguer és plenament compatible amb les determinacions del Pla Territorial de
Mallorca (PTM) en els termes segUents:

8.2.1.1 No increment de sol urba ni alteracio de la classificacio
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La MP no genera nou sol urba, no amplia el perimetre existent ni modifica la classificacié
de cap ambit.
Aixo garanteix el compliment de les determinacions del PTM relatives a:

e contencié del creixement urbad,
e protecciod dels limits dels nuclis,
e evitar creixements lineals o discontinus,
¢ manteniment de la compacitat urbana.
L'actuaciod es limita exclusivament a ajustar i millorar les condicions d’ordenacié d’un sol
urbd ja consolidat.
8.2.1.2No increment de I'edificabilitat ni de la densitat
La modificacié no incrementa:
edificabilitat,

intensitat d'Us,

densitat,

volumetria maxima.

Aixd assegura el compliment de I'objectiu del PTM de racionalitzacié i moderacié del
desenvolupament urba.
8.2.1.3 Respecte de la transicié urba-ristic i de la qualitat del paisatge

L'ambit se situa a la porta d'entrada al nucli, en contacte visual amb el sol rustic.
La MP millora la integracié paisatgistica, reforcant:

e la continuitat volumetrica dels edificis existents,
e |'Us de cromatismes i materials propis del paisatge tradicional,
e la prohibicié d'edificis industrials tipus “capsa” que generarien un impacte negatiu,
e |'obligacié de coberta inclinada en els primers 4 m. de profunditat.
Aquestes mesures responen directament als criteris del PTM sobre:
e proteccid de les visuals d’entrada als nuclis,
e qualitati coherencia del paisatge urba,

e adequacidé de laimatge urbana a I'entorn territorial.

8.2.1.4 Manteniment de la funcionalitat urbana i del teixit economic

El PTM defensa lao conservacido d'activitats tradicionals i artesanals com a elements
identitaris del territori.
La MP:

e manté els usos admesos,
e preserva edificacions industrials tradicionals,
e evita la substitucio per tipologies foranes al paisatge mallorqui.

D’aquesta manera, s'afavoreix la pervivencia d’activitat economica compatible amb el
territori, en coherencia amb els objectius de diversificacié i manteniment de la identitat
productiva.
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8.3

8.2.1.5 Compliment de les directrius de sostenibilitat territorial
La MP no implica:

e nNous consums de territori,

e increment de mobilitat obligada,

e necessitat de noves infraestructures,

e infroduccid de noves carregues ambientals.
Al'inrevés, fomenta:

« eficiencia del sol ja urbanitzat,

o reutilitzacié i rehabilitacié d’edificis existents,

e minimitzacioé d'impactes ambientals,

e proteccid i continuitat de la imatge urbana.

Tot qixd encaixa amb els criteris del PTM sobre sostenibilitat territorial i contencid.

8.2.1.6 Conclusid

La Modificacié Puntual és totalment coherent amb el Pla Territorial de Mallorca, no altera
cap dels seus parametres estructurals i contribueix a reforcar-ne els objectius principals:
compacitat, sostenibilitat, qualitat paisatgistica i preservacié del caracter identitari dels
nuclis de Mallorca.

Coheréncia amb el planejament sectorial
8.3.1 Compliment del Pla Director Sectorial d’Equipaments comercials insular (PECMa).

8.3.1.1 Compliment del PECMa
La present Modificacié Puntual afecta tres edificis ubicats a I'ambit de Can Berenguer,
suscepftibles d'albergar Us comercial d'acord el PGOU, classificats pel PECMa com
equipaments comercials de mida mitjana en edifici complet qillat, i per fant subjectes als
criteris de I' Article 42 del Pla Director Sectorial d’'Equipaments Comercials de Mallorca.
L'article 42 estableix un conjunt de requisits destinats a garantir la integracié urbana,
paisatgistica, funcional i ambiental d'aquest tipus d'equipaments, la qual cosa és
absolutament concordant amb la finalitat de la MP que ens ocupa. A contfinuacid es
justifica la seva aplicacié a I'ambit de Pollenca:
Posicié de I'edificacio
« Alineacid i conformacié de front de fagcana
Els edificis de Can Berenguer ja es troben alineats al vial principal (carretera de Lluc al
Port de Pollenca), configurant un front continu i recognoscible, que constitueix un
element identitari de I'accés al nucli urba.
La Modificacié Puntual manté aquesta alineacioé i impedeix substitucions edificatories
que la puguin alterar.
e Relacid directa amb I'espai pUblic
Les tres edificacions disposen d'accessos directes des de I'espai pUblic, amb relacid
immediata amb la voravia.
La reforma normativa consolida aguesta relacid i prohibeix reculades que desvirtuin
la percepcidé urbana de I'ambit.
o Tractament de qualitat dels espais no edificats
Els retranquejos existents es destinen a manteniment, accessos o espais verds privats
d’'acompanyament.
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La Modificacié Puntual preserva aquesta condicié i obliga a mantenir un fractament
adequat i integrat.

o Caracter preferentment per a vianants
L'ambit ja compta amb un espai frontal de vianants. La modificacié impedeix
elements que perjudiquin la continuitat del pas o incorporin barreres visuals o fisiques.

Evitar facanes tancades i sense buits

Els edificis existents presenten:
o faganes articulades,
o buidats regulars,
o frames tradicionals de grans obertures,
La Modificacié Puntual estableix que qualsevol intervencio futura ha de preservar
la proporcid, ritme i obertures caracteristiques, evitant facanes opaques i frontis
massius incompatibles amb el paisatge urbd.

Tancaments de parcel ia

o Prioritat per a solucions sense tancaments
Actualment, les parcel les no disposen de tancaments opacs cap al vial.
La modificacié estableix que es mantengui aquesta condicié, excepte en casos
justificats per raons funcionals i sempre amb solucions permeables i integrades.
e Qualitat dels tancaments quan siguin necessaris
En cas d'instal 1ar-se tancaments puntuals, aquests hauran de:
e sequir criteris d'integracio,
e emprar materials nobles,
e evitarimpactes visuals.

Aparcaments

Els tres edificis:

« no tenen grans espais d’aparcament en superficie,
La Modificacié Puntual estableix que:

e Ubicacio en zones secundaries
Qualsevol aparcament futur haurd de situar-se preferentment en posicions
laterals o posteriors.

o Arbratge
Es complird I'obligacié d'incorporar un arbre per cada 4 places si en el futur es
modifiquen espais d'aparcament.

¢ Permeabilitat
S"haurd d'acomplir el coeficient de permeabilitat del PECMa en qualsevol nova
pavimentacid.

« Us fora d’horari comercial
La solucid normativa facilita la possibilitat de compatibilitzar I' Us dels
aparcaments existents en horaris no comercials.

e Accés amb minima interferencia amb vianants
Qualsevol modificacié d'accessos s’haurd de justificar, minimitzant interferencies
amb els fluxos de vianants.

o Punts de recarrega electrica
Qualsevol renovacio futura haurd d'incloure punts de recarrega per a EV si
s'incorporen noves places.

Recorreguts de vianants

La Modificacié Puntual reforca I'obligacio que:
e els accessos principals siguin totalment accessibles,
o diferenciats del fransit rodat,
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amb materials compatibles amb I'espai public,
i amb recorreguts clars, segurs i continus.

Anuncis publicitaris

La regulacio estableix que:

Només es permetra un rétol d’edifici, amb la finalitat d'evitar la saturacié
visual i garantir una imatge ordenada i coherent del front edificat.

Els altres retols hauran d’estar integrats dins buits de fagana o en espais
especificament dissenyats, respectant la composicié arquitectonicaila
proporcid buit-ple.

La superficie maxima del retol d’edifici no podra superar el 5% de la
fagcana on s'ubiqui, assegurant una presencia subordinada respecte de
I'edificacio.

Els colors, materials i acabats hauran d’estar integrats cromaticament amb
I'edifici, evitant contrastos agressius o estridents.

Es prohibeixen elements lluminosos invasius, aixi com qualsevol sistema de
publicitat que generi impacte visual excessiu, en coherencia amb el
caracter de porta d'entrada al nucli.

Queda expressament prohibida la col iocacié de rétols sobre rafecs,
ampits, cornises o elements arquitectonics protegits, per tal de preservar-
ne la lectura formal i el valor arquitectonic.

Aguest regim és coherent amb la proteccié patrimonial de les fitxes de Catdleg
en framitacio.

Carrega i descarrega

La solucid adoptada estableix:

Incorporacié dins la parcel ia

En la mesura del possible, les operacions de carrega/descarrega s’han de
situar dins els espais propis de cada edifici, evitant inferferencies al vial
principal.

Solucié alternativa

Sino fos viable, es permet I'Us de guals temporals justificats, d’acord amb el
procediment municipal.

8.3.1.2Conclusié final

A la vista de I'andlisi d'aplicacié de I' Article 42:

e Els edificis de Can Berenguer sén equipaments comercials de mida mitjana en edifici
complet (AP).

e La Modificacié Puntual del PGOU és plenament compatible amb el PECMa.

e La proposta garanteix el compliment de tots els criteris d’integracié urbana,
paisatgistica, d'accessibilitat, publicitat, aparcament i carrega/descarrega establerts.

e La normativa redactada assegura que qualsevol intervencid futura mantingui els
objectius finals del PECMa.

e Sense necessitat d'Estudi d'Impacte Comercial especific, ates que no es modifica el
regim d’usos ni la intensitat

8.3.2 Compliment de la Llei 3/2005, de proteccié del medi nocturn de les llles Balears

Proteccidé del medi nocturn

Les determinacions relatives a la il luminacidé exterior i arquitectonica es fonamenten en la Llei
3/2005, de 20 d’abril, de proteccié del medi nocturn de les llles Balears, que té per objecte
prevenir, minimitzar i corregir la contaminacié luminica, garantint la conservacid dels
ecosistemes nocturns, la biodiversitat, el paisatge i la qualitat ambiental.
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D'acord amb aqguesta normativa, la modificacidé puntual estableix criteris de contencio,
racionalitzacié i integracié paisatgistica de la il luminacié, evitant enlluernaments, estridéncies
cromatiques i usos luminics amb finalitats publicitaries, especialment en un dmbit que constitueix
una porta d’entrada al nucli urba i que es troba en contacte visual amb el sol rUstic.

Les condicions fixades no impedeixen la illuminacié funcional ni la posada en valor de
I'arquitectura existent, sind que en regulen la intensitat, el cromatisme i la finalitat, assegurant la
compatibilitat entre I'activitat urbana i la proteccié del medi nocturn, en coheréncia amb els
principis de sostenibilitat territorial i qualitat paisatgistica.

8.4 Normativa municipal

e Pla General d'Ordenacié Urbana de Pollenga
Es formula nova redaccié de la norma 115 “Zona de Serveis” del PGOU, a I'hora que es
modifiquen les determinacions reproduides en I'Ordenanca Particular aplicable a la Zona
que ostenta qualificacié urbanistica de la Zona IndUstria Artesanal (1A), per tal de garantir la
preservacio dels edificis existents de I'ambient arquitectonic i paisatgistic actual.
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9 CONTINGUT DOCUMENTAL

A la present modificacid puntual del PGOU s’hi annexa la segUent documentacio, amb la
finalitat de complir amb els requisits establerts a la Llei 12/2017 d'urbanisme de les llles Balears
(LUIB) i a la normativa municipal d'aplicacioé:

1. Memoria justificativa de la modificacié, que inclou:
e Descripcid de I'objecte, abast i fonament normatiu de la proposta.
e Antecedents administratius i patrimonials.
e Justificacié de la coherencia amb la proteccidé patrimonial i la normativa urbanistica.
e Proposta tecnica de modificacié de la qualificacié urbanistica.

2. Informe técnic de no subjeccié a avaluacié ambiental estrategica.
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10  RESUM EXECUTIU

D’'acord amb I'article 25 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’'octubre, pel qual s'aprova el
text refés de la Llei de sol, i I'article 51 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les
llles Balears (LUIB), el procediment d'aprovacié de modificacions puntuals del planejament ha
d’incloure un resum executiv amb indicacid de les alteracions introduides respecte del
planejament vigent i, si escau, les suspensions associades.

10.1 Ambit d'alteracié del planejament i abast de la modificacié:

L'objecte de la present Modificacié Puntual consisteix en, per una banda, conferir nova
redaccié ala Norma 115 del PGOU, en el sentit d'afegir als actuals (quatre) epigrafs existents: 1.
“Definicié”, 2. “Zones”, 3. "Condicions de Volum” i 4. "Regim d’'usos permesos”, els nous (tres)
epigrafs segUents: 5. "Condicions especifiques de vegetacié i arbrat”, 6. "Condicions
d'implantacid”, 7. “Condicions d'integracié paisatgistica”, mentre que per altra banda, s'atorga
nova redaccié a I'Ordenanca particular que regula la concreta Zona “Indistria Artesanal” (1A)
corresponent a I'ambit de Can Berenguer, aplicable Onicament a les parcel les amb referencia
cadastral:

o 1952703EE0115S0001ZQ
o 1952701EE0125S0001ET
o 2653951EE0125S0001MT

L'actuacié té com a finalitat preservar i reforgar la qualitat arquitectonica, paisatgistica i
ambiental de I'aGmbit de Can Berenguer, porta d'entrada principal al nucli de Pollenca des de
la carretera del Port de Pollenca, consequentment a I'acord adoptat per I'Ajuntament Ple en
sessio de data 30.01.2025 (BOIB num.: 15 de data 01.02.2025) relatiu a la suspensié potestativa
d’instruments de desenvolupament i llicencies en I'ambit amb I'objectiu de preservar la imatge
d’enfrada a Pollenca i garantir la proteccid arquitectonica i paisatgistica del contorn de Can
Berenguer.

Aquest accés esta configurat per tres edificis aillats d'Us comercial, de planta baixa i pis, amb
acabats fradicionals i una volumetria caracteristica que els confereix un paper essencial en la
percepcid urbana del municipi.

La modificacié es duu a terme per la voluntat municipal de protegir I'ambit, evitant que
actuacions puntuals o substitucions edificatories puguin alterar de manera significativa la imatge
d’arribada a Pollenga. Les edificacions existents constitueixen un conjunt singular, consolidat i
representativ d'una etapa industrial i comercial del municipi.

Aguesta Modificacié Puntual és, a més, oportuna: es redacta en un moment en que les fres
parcel les tenen completament consolidada I'edificacio, fet que permet estudiar amb precisid
quines condicions urbanistiques i ambientals s’han de preservar i com s’han d'ordenar les
possibles intervencions futures.
Aixi mateix, la Modificacié Puntual respon a I'interes general, jo que garanteix:
o la preservacié dels valors historics, culturals i arquitectonics que han motivat la
catalogacié dels edificis,
» la proteccié del paisatge urba de I'entrada al nucli,
o ielcompliment de les previsions del planejament territorial i sectorial vigent, assegurant
una evolucid coherent i respectuosa del front urbd de Can Berenguer.

10.2  Suspensié d’atorgament de llicéncies

D'acord amb el que estableixen I'article 51 de la LUIB i I'article 89 del Reglament urbanistic
(Decret 75/2022), I'aprovacié inicial de la modificacié puntual del PGOU de Pollenga,
determina per si sola la suspensid de la tramitacid iI’aprovacio de plans de desenvolupament,
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d’instruments de gestio, aixi com I'atorgament de tota classe d’'autoritzacions i licencies
urbanistiques per a drees o usos determinats, i la possibilitat de presentar comunicacions
previes.

L'aprovacio definitiva suposa per si sola I'aixecament de les suspensions que estiguin vigents.
No obstant dixd, durant aquest periode es podran concedir llicéncies sempre que compleixin
simultaniament amb el planejament vigent i amb les determinacions d’aquesta modificacio

puntual, garantint la coheréncia amb els objectius de la preservacid patrimonial i la qualitat
urbana de I'ambit de Can Berenguer.
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11 CONCLUSIO | PROPOSTA D’APROVACIO INICIAL

La present modificacié puntual del PGOU de Pollenga té com a finalitat atorgar nova formulacié
alasevanorma 115 “Zona de Serveis”, amb especial incidéncia a I'ordenacio relativa a I'ambit
de la concreta Zona de sol qualificat d’'Industria Artesanal (IA), al indret comunament conegut
de "Can Berenguer, situat a la carretera de Lluc al Port de Pollenca, afectant les parcel les amb
referéncia cadastral:
e 1952703EE0115S0001ZQ
e 1952701EE0125S0001ET
e 2653951EE0125S0001MT
L'objecte és preservar i reforgar la qualitat arquitectonica, paisatgistica i ambiental d’aquest
ambit, mitjancant la rehabilitacié dels edificis existents. La modificacid proposada permetra
garantir:
» La protecci6 efectiva dels edificis catalogats, tal com exigeix la normativa patrimonial i
urbanistica vigent.
« La compdtibilitat entre I'edificacié existent i el planejament urbanistic vigent.
o La preservacioé de la imatge d’arribada a Pollenga i la seva integracié harmonica en el
paisatge urbad, evitant I'impacte de noves construccions descontextualitzades.

L'ambit afectat estad degudament delimitat, la proposta no altera I'estructura general del
planejament niincrementa I'aprofitament urbanistic, i compleix plenament els requisits establerts
per la Llei 12/2017 d’Urbanisme de les llles Balears (LUIB) i pel Reglament aprovat pel Decret
75/2022.

Per tot aixd, es proposa I'aprovacid inicial de la present modificacié puntual del PGOU de
Pollenca, d'acord amb els tramits previstos als articles 59 i segients de la LUIB, i la seva posterior
submissié a informacié publica, sol licitud d’informes sectorials i aprovacié definitiva per part de
I’ Ajuntament de Pollenca.

A Pollenca, a data de la signatura electronica.

Per I'equip redactor,

Jaume Luis Salas Fi rmado por LU S SALAS JAUME
XAVI ER - ***1379** el dia
06/ 01/ 2026 con un certificado

emtido por AC FNMI Usuari os

Arquitecte i urbanista
N\
arquitectura
MAres::
territori

Documento: MEMORIA_MP_PGOU_POLLENCA_260105.docx - 6/1/2026
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12 CANVIS A LA DOCUMENTACIO DEL PGOU
Els canvis als documents escrits son :

e Article 115 del Pla General d’Ordenacié Urbana (PGOU).
A contfinuacio es presenta el text original i el text modificat.

Elredactat nou incorpora en color vermell les modificacions infroduides per aquesta Modificacié
Puntual.
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12.1 Article 115 del Pla General d’'Ordenacié Urbana (PGOU). TEXT ACTUAL
Norma 115. Zona de Serveis
1. Definicio

Sota aquesta denominaciod s'agrupen zones diverses que tenen en comu el seu desti preferent
a usos comercials, artesanals o d’establiments publics.

Es localitzen a Pollenca, a I'encreuament de la carretera de Palma a Lluc, a Llenaira, a
Formentor i ala Cala de Sant Vicenc.

2. Zones

Es distingeixen tres zones amb denominacio i abreviatura que s'expressen a continuacié, i que
es delimiten en els planols d’ordenacio del sol urba.

e Comercial 1 (C1)

e Comercial 2 (C2)

e Serveis Platja (SP)

e Serveis Varis (SV)

e Industrial Artesanal (IA)

3. Condicions de volum

Les condicions de volum s’especifiquen en el quadre de la pagina seglent.

4. Régim d'usos permesos

Els usos permesos i les seves especificacions es detallen a la taula segUent.

Tipus d'ordenacié: Serveis

Ordenanca particular :Comercial 1
Abreviatura:C1

Localitzacié: Lienaira
Edific.m?/m=.0,5

Alcada reguladora:/metres nUm. Plantes:3,5pb
ocupacié maxima % 50

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:5

Separacions fons:5

Separacions laterals:5

Parcel1acié sup.minim m2.:(1)
Parcel1acié ample minim m.:(1)

Ordenanca particular :Comercial 2
Abreviatura:C2
Localitzacié:Formentor
Edific.m?/m20,16

Alcada reguladora:

metres num. Plantes:é,5pb+1pp
ocupacié maxima %:15

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:5

Separacions fons:5
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Separacions laterals:5
Parcel1acié sup.minim m2.:(1)
Parcel1acié ample minim m.:(1)

Ordenanca particular :Serveis platja
Abreviatura:SP
Localitzacié:Formentor
Edific.m?/m.0,2

Alcada reguladora/metres nUm. Plantes:3,5pb(2)/6,5pb+1pp(2)
ocupacié maxima %:20

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:5

Separacions fons:5

Separacions laterals:5

Parcel lacié sup.minim m2.2000
Parcel lacié ample minim m.:30

Ordenanca particular :Serveis Varis
Abreviatura:SV

Localitzacié:Cala S.Viceng
Edific.m?/m2.0,05

Alcada reguladora/metres nUm. Plantes:3,5pb
ocupacié maxima %:5

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:4

Separacions fons:4

Separacions laterals:4

Parcel1acié sup.minim m2:(1)
Parcel1acié ample minim m.:(1)

Ordenanca particular:industrial Artesanal
Abreviatura:lA
Localitzacié:Carretera Liuc
Edific.m?/m20,75

Alcada reguladora:

metres nUm. Plantes:?,5pb+2pp
ocupacié maxima %:50
ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:3

Separacions fons:3

Separacions laterals:3

Parcel 1acié sup.minim m2.:3000
Parcellacié ample minim m.:25

ZLones servei platja i serveis varis SP SV

Zones servei platja i serveis varis SP SV

Graus

Usos detallats Densitat
Grups Mida Situacio Nivell sonor transmeés de
poténcia

Poténcia
mecanica

1 Unifamiliar
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2 Plurifamiliar

3 Comunitari

4 Hoteler

5 Industria

6 Magatzems

7 Tallers

8 Administratiu

9 Comercial 1,2,3 1 1,2,3 1

10 Aparcament de turismes

11 Serveis de 'automobil

12 Docent
13 Sanitari Assistencial 1,2,3 1 1,2,3 2
4 3
14 Sociocultural 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3 2
4 3
15 Esportiu 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3 2
4 3
16a Espectacles
16b Sales de reunio
16¢c Activitats recreatives
16d Establiments plblics 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3 (%) 2
4 3
VI Especials de seguretat
VIl Infraestructures 1,2,3 1,2 23 2
4 3
VIl Espais lliures 1,2,3 Tots
* en edifici exclusiu es permet un unic habitatge de 150 m? de superficie maxima.
Zones comercial C1
Graus
Usos detallats ] ] B ] . Densitat Poténcia
Grups Mida Situacié Nivell sonor transmes (:.ie ) mecanica
poténcia
1 Unifamiliar
2 Plurifamiliar
3 Comunitari
4 Hoteler
5 Industria
6 Magatzems
7 Tallers
8 Administratiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
9 Comercial 1,2,3 Tots Tots 2
10 Aparcament de turismes
11 Serveis de 'automobil
12 Docent 1,2,3 1,2 34 2
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13 Sanitari Assistencial 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
14  Sociocultural 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
15 Esportiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 3
16a Espectacles 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
16b Sales de reunid 1,2,3 1,2 1,2 3
34 4
16¢c Activitats recreatives 1,2,3 1,2 1,2 3
34 4
16d Establiments publics 1,2,3 1,2 1,2,3 3
4 4
VI Especials de seguretat 1 1,2 1,2,3 2
4 3
VIl Infraestructures 1,2,3 1,2 2,3 2
4 3

VIl Espais lliures 1,2,3 Tots -

La suma de la superficie edificable destinada a usos diferents del comercial no superara el 50% de la superficie total edificable.

Zones comercial C2

Graus
Usos detallats Densitat Poténcia
Grups Mida Situacio Nivell sonor transmeés qe ) mecanica
poténcia
1 Unifamiliar (Una vivienda por parcela, de superficie maxima 150 m2. para vigilancia y mantenimiento de las instalaciones)
2 Plurifamiliar
3 Comunitari
4 Hoteler
5 Industria
6 Magatzems
7 Tallers
8 Administratiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
9 Comercial 1,2,3 Tots Tots 2
10 Aparcament de turismes 1,2,3 1,2,3,4 2,3 2
4,56 3
11 Serveis de 'automobil
12 Docent 1,2,3 1,2 34 2
13 Sanitari Assistencial 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
14 Sociocultural 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
15 Esportiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 3
16a Espectacles 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
16b Sales de reunié 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
16¢c Activitats recreatives 1,2,3 1,2 1,2 3
34 4
16d Establiments publics 1,2,3 1,2 1,2,3 3
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4 4
VI Especials de seguretat 1 1,2 1,2,3 2
4 3
VIl Infraestructures 1,2,3 1,2 2,3 2
4 3
VIII  Espais lliures 1,2,3 Tots
Zones Industria artesanal 1A
Graus
Usos detallats ] ] B . . Densitat Poténcia
Grups Mida Situacio Nivell sonor transmeés (‘1e ) mecanica
poténcia
1 Unifamiliar (una vivienda por parcela, de superficie maxima 150 m2. para vigilancia y mantenimiento de las instalaciones)
2 Plurifamiliar
3 Comunitari
4 Hoteler
5 Industria 1,2,3 Tots 1,2,3 3 4 5
4,5 4 4 5
6 Magatzems 1,2,3 Tots Tots 3
7 Tallers 1,2,3 Tots 1,2,3 3 4 5
4,5 4 4 5
8 Administratiu 1,2,3 1 1,2 2
9 Comercial 1,2,3 1,2,3 2,3 2
4 3
10 Aparcament de turismes 1,2,3 1,2,3,4 2,3 2
4 3
11 Serveis de I'automobil 1,2,3 Tots 2,3 2
4 3
12 Docent
13 Sanitari Assistencial
14 Sociocultural
15 Esportiu 1,2,3 1,2,3,4 2,3 2
4 3
16a Espectacles 1,2,3 1,2,3,4 2 3
34 4
16b Sales de reunid 1,2,3 1,2,3 2 3
3,4 4
16¢c Activitats recreatives 1,2,3 1,2,3 2 3
3,4 4
16d Establiments publics 1,2,3 1,2,3 2,3 3
4 4
VI Especials de seguretat
VIl Infraestructures 1,2,3 Tots 1,2,3 2
4 3
VIl  Espais lliures 1,2,3 Tots -
mares
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12.2 Article 115 del Pla General d’'Ordenacié Urbana (PGOU). TEXT MODIFICAT
Norma 115. Zona de Serveis
1. Definicio

Sota aquesta denominaciod s'agrupen zones diverses que tenen en comu el seu desti preferent
a usos comercials, artesanals o d’establiments publics.

Es localitzen a Pollenca, a I'encreuament de la carretera de Palma a Lluc, a Llenaira, a
Formentor i ala Cala de Sant Vicenc.

2. Zones

Es distingeixen tres zones amb denominacio i abreviatura que s'expressen a continuacié, i que
es delimiten en els planols d’ordenacio del sol urba.

e Comercial 1 (C1)
e Comercial 2 (C2)
e Serveis Platja (SP)
e Serveis Varis (SV)
e Industrial Artesanal (IA)
3. Condicions de volum
Les condicions de volum s’especifiquen en el quadre de la pagina seglent.
4. Régim d'usos permesos
Els usos permesos i les seves especificacions es detallen a la taula segUent.
5. Condicions especifiques de vegetacio i arbrat

Les condicions especifiques de vegetacid i arbrat s’especifiquen a les ordenances particulars de
les pagines seglUents.

6. Condicions d'implantacio

Les condicions d'implantacié s'especifiquen a les ordenances particulars de les pagines
seguents.

7. Condicions d'integracié paisatgistica

Les condicions d'integracié paisatgistica s'especifiquen a les ordenances particulars de les
pagines seguents.

Tipus d'ordenacioé: Serveis

Ordenanca particular :Comercial 1
Abreviatura:C1

Localitzacié: Llenaira
Edific.m?/m2.0,5

Alcada reguladora:/metres nim. Plantes:3,5pb
ocupacié maxima % 50

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:5

Separacions fons:5

Separacions laterals:5

Parcel1acié sup.minim m2.:(1)
Parcel1acié ample minim m.:(1)
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Ordenanca particular :Comercial 2
Abreviatura:C2
Localitzacié:Formentor
Edific.m?/m20,16

Alcada reguladora:

metres num. Plantes:6,5pb+1pp
ocupacié maxima %:15
ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:5

Separacions fons:5

Separacions laterals:5
Parcel1acié sup.minim m2.:(1)
Parcel1acié ample minim m.:(1)

Ordenanca particular :Serveis platja
Abreviatura:SP
Localitzacié:Formentor
Edific.m?/m.0,2

Alcada reguladora/metres nUm. Plantes:3,5pb(2)/6,.5pb+1pp(2)
ocupacié maxima %:20

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:5

Separacions fons:5

Separacions laterals:5

Parcel lacié sup.minim m2.2000
Parcel lacié ample minim m.:30

Ordenanca particular :Serveis Varis
Abreviatura:SV

Localitzacié:Cala S.Viceng
Edific.m?/m2.0,05

Alcada reguladora/metres nUm. Plantes:3,5pb
ocupacié maxima %:5

ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:4

Separacions fons:4

Separacions laterals: 4

Parcel1acié sup.minim m2:(1)
Parcel1acié ample minim m.:(1)

Ordenanca particular: Industrial Artesanal
Abreviatura: 1A

Localitzacié: Carretera Liuc
Edific.m?/m2.0,75

Alcada reguladora:

metres nUm. Plantes: 8 pb+1pp
ocupacié maxima %:50
ocupacié maxima profun.Edifc.-
Separacions vial:3

Separacions fons:3

Separacions laterals:3

Parcel 1acié sup.minim m?2.:3000
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Parcel lacié ample minim m.:25

Condicions especifiques de vegetacio i arbrat a la zona Industrial Artesanal

La vegetacid existent s’haurd de conservar ja que forma part de I'espai vinculat a I'edificacio i
és essencial per a la seva integracié paisatgistica.

En cas de péerdua de la vegetacid o I'arbrat justificada, pel propi cicle natural o perque la
implantacié d'una activitat fa imprescindible la seva eliminacid, s’haurd de reposar.

La reposicid s’haurd de redlitzar amb espécies similars i/o adequades al clima i que puguin
mantenir la imatge i la qualitat ambiental del conjunt. La reposicid d'arbrat suposarda la
plantacid de 5 arbres per cada arbre tallat. Els arbres reposats hauran de tenir una altura minima
d'1,5 miun didmetre de tronc a un metre d’altura de 10 cm.

En el cas de noves arees d'aparcament o la renovacid integral de les existents s’haurd de
complir amb la implantacié d'un arbre cada 4 places.

Condicions d’'implantacié a la zona Industrial Artesanal

S'"han de mantenir les facanes principals. Constitueix la facana principal, per cada edificacio, la
facana de major longitud que dona front a la carretera, on, en una de les seves parts, es situa
I'entrada principal.

A més de I'anterior, constitueix I'alineacié de I'edificacié, la prolongacié de la directriu de la
facana principal de I'edifici existent fins als limits de la partid.

La resta de facanes respectaran la reculada minima a partions.

L'espai lliure de la parcel la haurd de mantenir com a minim un 20% de sol permeable.

¢ Tancaments de parcelia
Es permetran els tancaments tipus C (limitant I'alcada a un metre) i tipus D de la norma 93.
e Aparcaments

En cas de nous aparcaments o renovacid integral dels existents les places d'aparcament es
resoldran amb paviments permeables.

En actuacions de renovacié que generin noves places, s'hauran d'incorporar punts de
recArrega per a vehicles electrics.

e Recorreguts de vianants

Els accessos principals hauran de ser plenament accessibles, diferenciats del transit rodat i resolts
amb materials coherents amb I'espai public. Ha de garantir-se un recorregut clar, segur, continu
i adaptat pels vianants.

e Carregaidescarrega

Les operacions de cdrrega i descarrega s'hauran d’efectuar dins la propia parcel1a, evitant
interferencies amb el vial principal.

Condicions d'integracié paisatgistica a la zona Industrial Artesanal

S'han de mantenir les facanes principals, admetent-se Unicament les intervencions menors
sempre que quedin degudament integrades en la composicid de la facana existent i no
desvirtuin la imatge del conjunt arquitectonic.

Qualsevol actuacid haurd de preservar la proporcid, el ritme i les obertures caracteristiques de
les edificacions existents, evitant murs cortina i facanes opaques o frontis massius que resulfin
incompatibles amb el paisatge urba.

Els primers 4 metres de coberta hauran de ser inclinats i resolts amb teula arab sense acolorir ni
vitrificar, del tipus tradicional a Pollenca.
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Les cobertes tendran una volada compresa entre 30 cm i 50 cm uniforme en tota la longitud de
la facana. Aquesta volada es podrd resoldre amb bigues de fusta o amb cornisa d'un gruix a la
vora de 10 cm com a mdaxim

L'aspecte visual dels materials i acabats de facana haurd de correspondre’s amb la gamma
cromatica de la pedra, del mares o dels ocres terra. Es prohibeixen els acabats amb elements
constructius vistos, com ara mad, bloc de formigd o sistemes similars.

Les fusteries hauran d'integrar-se cromaticament amb I'entorn emprant colors neutfres o
tradicionals, amb acabats mats o satinats, que no generin contrast amb el paisatge o els edificis
existents.

En el cas, d'ampliacions o noves construccions, s’haurd de presentar un estudi d’incidencia
paisatgistica que avali la integracidé paisatgistica de I'edifici en I'entorn i el compliment
d'aquestes normes.

La maquinaria i les instal lacions de I'edifici no podran ser visibles des de I'espai public.

e Els rétols identificadors i la publicitat

Es permetra un Unic rétol en el parament de facana per edifici. Aquest retol haurd de ser de
lletres corpories, ancorades una a unag, i podra estd retroil luminat sempre que no generi
estridencies luminiques. S"haura de justificar que el retol s'integra en la composicid de facana,
tant pel que fa a la seva posicid com per la seva proporcid respecte als espais i elements on es
situa.

No es permetran retols en altres posicions, més enlla de les segUents:

e Reétols dins els buits arquitectonics de la planta baixa adossats i integrats, en composicid
i cromatismes, a les fusteries, amb una ocupacié maxima del 25% del buit arquitectonic i
un grossor maxima de 10 cm. Els retols han de quedar han de quedar endarrerits respecte
al pla de facana).

e Un fotem identificador d'unes dimensions maximes d’'l, 8 m d’alcada per 0, 6 m
d'amplada, independent i ubicat al’espai exterior de cromatismes que harmonitzin amb
I'entorn i sense il {uminacio.

Resta prohibida la publicitat, menys a través dels aparadors de I'edifici els quals hauran de
mantenir en general la seva transparencia i materialitat i no podran ser completament vinilats ni
opacitats amb cromatismes i missatges que puguin generar un impacte paisatgistic negativ a
I'entorn.

e Lailiuminacio

En general s’han de mantenir les condicions naturals de les hores nocturnes, en benefici de la
fauna, la flora i els ecosistemes.

No es permet la il luminacié en colors o similars. La il luminacié dels edificis sera tenue i discreta,
evitant estridencies luminiques en el paisatge, amb I'Unica finalitat de visualitzar I'arquitectura.

La il luminacié no pot suposar un reclam publicitari per si mateix.
Usos detallats

Zones servei platja i serveis varis SP SV

Zones servei platja i serveis varis SP SV

Graus

Usos detallats Densitat
Grups Mida Situacié Nivell sonor transmeés de
poténcia

Poténcia
mecanica

1 Unifamiliar

2 Plurifamiliar
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3 Comunitari

4 Hoteler

5 Industria

6 Magatzems

7 Tallers

8 Administratiu

9 Comercial 1,2,3 1 1,2,3 1

10 Aparcament de turismes

11 Serveis de 'automobil

12 Docent
13 Sanitari Assistencial 1,2,3 1 1,2,3 2
4 3
14 Sociocultural 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3 2
4 3
15 Esportiu 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3 2
4 3
16a Espectacles
16b Sales de reunié
16¢c Activitats recreatives
16d Establiments publics 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3 (*) 2
4 3
VI Especials de seguretat
VIl Infraestructures 1,2,3 1,2 2,3 2
4 3
VIl Espais lliures 1,2,3 Tots
* en edifici exclusiu es permet un unic habitatge de 150 m? de superficie maxima.
Zones comercial C1
Graus
Usos detallats i ] B ] . Densitat Poténcia
Grups Mida Situacié Nivell sonor transmeés t‘ie ) mecanica
poténcia
1 Unifamiliar
2 Plurifamiliar
3 Comunitari
4 Hoteler
5 Industria
6 Magatzems
7 Tallers
8 Administratiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
9 Comercial 1,2,3 Tots Tots 2
10 Aparcament de turismes
11 Serveis de 'automobil
12 Docent 1,2,3 1,2 34 2
13 Sanitari Assistencial 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
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14 Sociocultural 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
15 Esportiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 3
16a Espectacles 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
16b Sales de reunio 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
16¢c Activitats recreatives 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
16d Establiments publics 1,2,3 1,2 1,2,3 3
4 4
VI Especials de seguretat 1 1,2 1,2,3 2
4 3
VIl Infraestructures 1,2,3 1,2 2,3 2
4 3

VIl Espais lliures 1,2,3 Tots -

La suma de la superficie edificable destinada a usos diferents del comercial no superara el 50% de la superficie total edificable.

Zones comercial C2

Graus
Hsos detallats Grups Mida Situacié Nivell sonor transmés Der;zlt?t nF::::{;rr‘:i:::Z
poténcia
1 Unifamiliar (Una vivienda por parcela, de superficie maxima 150 m2. para vigilancia y mantenimiento de las instalaciones)
2 Plurifamiliar
3 Comunitari
4 Hoteler
5 Industria
6 Magatzems
7 Tallers
8 Administratiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
9 Comercial 1,2,3 Tots Tots 2
10 Aparcament de turismes 1,2,3 1,2,3,4 2,3 2
4,56 3
11 Serveis de 'automobil
12 Docent 1,2,3 1,2 3,4 2
13 Sanitari Assistencial 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
14 Sociocultural 1,2,3 1,2 1,2,3,4 2
15 Esportiu 1,2,3 1,2 1,2,3,4 3
16a Espectacles 1,2,3 1,2 1,2 3
3.4 4
16b Sales de reunié 1,2,3 1,2 1,2 3
34 4
16¢c  Activitats recreatives 1,2,3 1,2 1,2 3
3,4 4
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16d Establiments publics 1,2,3 1,2 1,2,3 3
4 4
VI Especials de seguretat 1 1,2 1,2,3 2
4 3
VIl Infraestructures 1,2,3 1,2 2,3 2
4 3
VIII  Espais lliures 1,2,3 Tots
Zones Industria artesanal 1A
Graus
Hsos detallats Grups Mida Situacié Nivell sonor transmés Der;zlt?t nF::::{;rr‘:i:::Z
poténcia
1 Unifamiliar (una vivienda por parcela, de superficie maxima 150 m2. para vigilancia y mantenimiento de las instalaciones)
2 Plurifamiliar
3 Comunitari
4 Hoteler
5 Industria 1,2,3 Tots 1,2,3 3 4 5
4,5 4 4 5
6 Magatzems 1,2,3 Tots Tots 3
7 Tallers 1,2,3 Tots 1,2,3 3 4 5
45 4 4 5
8 Administratiu 1,2,3 1 1,2 2
9 Comercial 1,2,3 1,2,3 2,3 2
4 3
10 Aparcament de turismes 1,2,3 1,2,3,4 2,3 2
4 3
11 Serveis de 'automobil 1,2,3 Tots 2,3 2
4 3
12 Docent
13 Sanitari Assistencial
14 Sociocultural
15 Esportiu 1,2,3 1,2,3,4 2,3 2
4 3
16a Espectacles 1,2,3 1,2,3,4 2 3
3,4 4
16b Sales de reunio 1,2,3 1,2,3 2 3
34 4
16¢ Activitats recreatives 1,2,3 1,2,3 2 3
3,4 4
16d Establiments plblics 1,2,3 1,2,3 2,3 3
4 4
VI Especials de seguretat
VIl Infraestructures 1,2,3 Tots 1,2,3 2
4 3
VIl  Espais lliures 1,2,3 Tots -
mares
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