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L'instrument d’ordenacié urbanistica general vigent al municipi de Mancor de la Vall sén les
Normes subsidiaries (NS) aprovades per la Comissio Insular d’'Urbanisme de Mallorca (CIUM) el
30 d'abril de 1992.

La present documentacié dona continuitat a la tramitacio de la Modificacié puntual nimero 3 de
les NS referent a alineacions, usos i parametres edificatoris i ordenances d'estética. Dita
modificacié puntual compta amb un recorregut de tramitacio el qual, mitjancant I'acord de la
Comissié Insular d’'Ordenacié del Territori i Urbanisme (CIOTU) amb data de 31 de gener de 2025,
aprova definitivament dues de les cinc propostes que incorporava. En concret, aprova
definitivament la proposta la relativa a I'article 63 de les normes urbanistiques sobre regulacio
de les condicions d'estética, i la relativa a la incorporacié d’'un nou article 33.bis sobre relacié de
piscines; tot subjectant aquesta darrera a la segtient prescripcio:

“D’acord amb la resolucio del president de la CMAIB de 02/08/2022, la construccio de
piscines no podra implicar, en cap cas, un augment de la dotacié maxima de 250 litres per
persona i dia establerta al PHIB, i haura de complir amb les previsions del Decret 54/2017,
de 15 de desembre, pel qual s’aprova el Pla Especial d’Actuacid en Situacions d’Alerta i
Eventual Sequera de les llles Balears”.

Degut a les dificultats tecniques amb les que es troben les propostes de modificacio de les
alineacions, i també la possibilitat de construccié d'una planta soterrani a la zona de Casc Antic
i zona Extensiva Baixa, aquestes s’han exclos del present document i es resoldran, si escau, en
un document o procediment independent d’aquest.

D'aquesta manera, el document que ara es presenta pretén donar continuitat al procés de
tramitacio de la MP 3 Unicament pel que fa a la proposta relativa a la modificacié dels parametres
i condicions edificatories a la zona B Extensiva Baixa, la qual compta amb un seguit de
consideracions a resoldre, exposades a l'informe emeés pels Serveis Tecnics d'Urbanisme del
Consell de Mallorca amb data de 21 de gener de 2025.

Aqguesta proposta ha superat la tramitacié ambiental mitjangant la Resolucié nimero 61/2022
del president de la Comissi6é de Medi Ambient de les Illes Balears per la qual es formula I'informe
ambiental estratégic sobre la modificacié puntual nim. 3 de les NS de Mancor de la Vall per a la
modificacié d'alineacions, usos i parametres edificatoris, i ordenances d’estetica amb data de 22
de juliol de 2022. Aquesta conclou la no subjeccié a avaluacié ambiental estratégica ordinaria i
determina que per a la zona residencial extensiva baixa s’haura de tenir en compte la perspectiva
climatica, d'acord amb el que preveu I'art. 20 de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic
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i transicié energetica, i també que, atés que el nucli urba es localitza sobre una massa d'aigua
subterrania amb moderada vulnerabilitat a la contaminacio, els futurs projectes d’edificacié en el
marc de la MP hauran d’adoptar bones practiques per minimitzar la contaminacié atmosferica,
aixi com les maximes precaucions per evitar I'abocament accidental de substancies
contaminats. Ambdues consideracions s’han incorporat al text normatiu proposat, en concret a
I'article 62, veure apartat Il Normativa.

La present modificacio del planejament de Mancor de la Vall es redacta d'acord a I'establert en
la legislacié urbanistica vigent, que es relaciona, de forma no exhaustiva, a continuacio:

- Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les llles Balears (LUIB)

- Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’'octubre pel qual s’aprova el text refés de la Llei del
sol i Rehabilitacié urbana. (LSRU)

- Decret Legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel qual s’'aprova el Text refés de la Llei
d’Avaluacié Ambiental de les llles Balears.

Aixi mateix, la proposta s'ajusta al nou Reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre,
d’'urbanisme de les llles Balears, aprovat definitivament per acord del Ple del Consell Insular de
Mallorca en sessio de dia 29 de marg de 2023.

Les normes subsidiaries de planejament general actualment vigents van ser aprovades
definitivament el 30 d'abril de 1992. Aquestes han sofert fins a tres modificacions:

- El 18 de marg de 2005 es va aprovar definitivament amb prescripcions una Modificacio
Puntual de la regulacié dels usos industrials en sol rustic, consistent en la modificacié
dels articles 37 62, la introduccié d’'un nou article 79 i la modificacié del quadre del planol
nuamero 26 de les NS.

- ElI 27 d’'octubre de 2017 es va aprovar definitivament amb prescripcions una Modificacié
Puntual relativa a la implantacioé de sistemes generals destinats a equipament docent i
accés, qualificacio d’'un vial en sol urba per a accés al nou equipament, ajustaments de
limits de sol urba i entre qualificacions.

- EI31 de generde 2025, la Comissi6 Insular d’Ordenacié del Territori i Urbanisme (CIUOTU)
va prendre acord d'aprovacio definitiva amb prescripcions a dos punts d’'una Modificacié
Puntual relativa a la modificacié d'alineacions, usos i parametres edificatoris i
ordenances d’estetica.

El planejament territorial vigent és el Pla Territorial Insular de Mallorca, aprovat definitivament
per acord del Ple del Consell Insular de Mallorca el 13 de desembre de 2004, i les seves
modificacions posteriors.
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D'acord amb el que estableix I'article 57 de la LUIB, el planejament urbanistic té vigéncia
indefinida i pot ser objecte de suspensid, modificacid i revisio.

L'alteracié del contingut del planejament urbanistic només admet dues figures juridiques: la
revisié o la modificacié (articles 58 i 59 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de
les llles Balears).

El concepte de revisié recollit en I'article 58, recull, entre d'altres aspectes: “Son circumstancies
que justifiquen I'adopcid de I'acord de revisié d’un pla general, sens perjudici de la tramitacié d’'una
modificacié puntual quan s’escaigui, les alteracions substancials dels models d’implantacio
urbana, de la classificacio de sol, o de les determinacions per al desenvolupament urbanistic, aixi
com les disfuncions derivades de I'exhauriment de la capacitat del pla per necessitats reals de sol
per a determinats usos i activitats economiques.”.

En canvi, I'article 59 regula la modificacié del planejament:
Article 59. Modificacié dels instruments de planejament urbanistic

1. La modificacid de les determinacions dels instruments de planejament urbanistic s’ha
de dur a terme d’acord amb les disposicions d’aquesta llei que en regeixen la formulacid.

()

En el cas del pla general, s’entén per modificacié la introduccié de qualssevol tipus de
canvis en les seves determinacions que no comportin la seva revisio en els termes que
estableix l'article anterior.

2. Si la modificacié d’'un instrument de planejament urbanistic comporta un increment de
sostre edificable o un canvi d’us del sol, el valor de repercussié del qual fos superior al
derivat de I'us atribuit pel planejament anterior i es justifica en la formulacié d’'una memoria
de viabilitat economica basada en un estudi de mercat en els termes establerts en I'article
47.4 d’aquesta llei, procedira a dur a terme les cessions de sol per a dotacions i per al
percentatge public de plusvalues que s’estableix en els articles 29 i 30 d'aquesta llej,
aplicats a l'increment de I'aprofitament atribuit.

3. Les propostes de modificacié d’un instrument de planejament urbanistic han de raonar i
justificar I'oportunitat i la conveniéncia de la iniciativa amb relacid als interessos publics i
privats concurrents. L’0rgan competent per tramitar la modificacié ha de valorar
adequadament la justificacid de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha
de denegar-la motivadament.

4. Les propostes de modificacions dels plans urbanistics han de contenir les
determinacions adequades a la seva finalitat, contingut i abast especifics, d’entre les
propies de l'instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas:

a) Han d'identificar i descriure, en la documentaci6 escrita i grafica, les determinacions
i les normes urbanistiques objecte de modificacid.
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b) Han d’establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d’ordenacié
corresponents, les determinacions que s'’introdueixen amb la modificacié i que
substitueixen les precedents.

¢) Han d’incorporar, en els casos sotmesos a avaluacié ambiental estratégica, els
documents exigits en la legislacio d’avaluacié ambiental.

d) Han d'incorporar un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, en els casos que la
finalitat especifica ho requereixi.

e) Han d'incorporar la memoria de viabilitat economica i I'informe de sostenibilitat, en el
cas de la seva formulacio preceptiva, en els termes establerts en aquesta llei i en la
legislacio estatal.

5. Les propostes de modificacié de qualsevol instrument de planejament urbanistic que
suposin, indirectament o directa, un increment dels parametres d’edificabilitat o de densitat
vigents, o bé una modificacid dels usos del sol, han d’incorporar a 'expedient que es tramiti
la identitat de totes les persones propietaries o titulars d’altres drets reals sobre les finques
afectades durant els cinc anys anteriors a la seva iniciacié, segons consti en el registre o
I'instrument emprat a efectes de notificacions a les persones interessades, d'acord amb la
legislacio en la matéria.

El present document s’ha de considerar, per tant, com una modificacié del planejament urbanistic
vigent, ja que preveu la modificacio dels parametres edificatoris de la qualificacié Extensiva
Baixa, amb l'objectiu de defugir de noves formules que cerquen encabir el maxim d’habitatges
per parcel-la, com és el cas d'ubicar fileres d’habitatges de forma transversal a la via urbana.

UNA MODIFICACIO NECESSARIA, CONVENIENT | OPORTUNA

La necessitat de la modificacié es fonamenta amb la voluntat d’homogeneitzar els parametres
edificatoris de les dues tipologies — unifamiliar i adossada — previstes en la qualificacié Extensiva
baixa, amb 'objectiu d’equilibrar i racionalitzar el creixement de noves edificacions, amb especial
atencié a defugir de noves formules que cerquen encabir el maxim d’habitatges per parcel-la,
sense que aquests tinguin la fagana principal paral-lela al carrer.

La conveniéncia de la modificacio es justifica per la voluntat de voler incloure nous parametres
amb criteris d’equilibri i racionalitzacié dels habitatges i promocions resultants dins la
qualificacié Extensiva Baixa.

| 'oportunitat s’explica perqué la modificacié puntual del planejament és I'eina adequada per
poder fer els canvis necessaris.
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L'objecte d’aquesta proposta és la modificacié i racionalitzacié de parametres edificatoris en la
qualificacié de zona B o Extensiva Baixa que preveuen les NS vigents.

Es a 'apartat 1.3.7 de Normes particulars de cada tipus de sol de la normativa urbanistica, en
concret a l'article 62 referent a Sol urba, que s’estableixen les condicions edificatories per a la
zona B o Extensiva Baixa:

Zona B,~ EXTENSIVA BAJA.~ Zona de edificaciones aisladas,coin
cidente emn las vias de acceso a la localidad.

Tipo de Ordenacién: Aislada (%fm. calles, 3m.lindes)
Solar minimo: 400m2 ';‘g ¥ 600 m2. gg §‘§
Iq: <oV
Fachada minima: 15 m gz 3 30m. ég f§8 5
Fondo mfnimo: 15 m, |Z<: 15 m. gg’ 88
. - c
' Ocupaciéni- 40 % 388

Volumen Maximo Sm3/m2

Altura: (PB ¢ 1P) 7 m.
USOS.~ Vivienda unifamilar aislada o' adosada
Pdblico.~ Se prohibe uso industrial.

Tal com es mostra, en aquesta qualificacio es permet la implantacié d’habitatges unifamiliars o
adossats, en funcié de les superficies minimes diferenciades, tant de solar (400 m? per
unifamiliar i 600 m? per adossats) com de fagana (15 m? per unifamiliar i 30 m? per adossats), a
més d’'una intensitat d’iis d’'un (1) habitatge cada 150 m? de solar en el cas d’habitatges adossats.

En base a aquests parametres, i amb la voluntat de donar resposta a un model edificatori més
equilibrat i racional pel que fa al creixement de noves edificacions, amb especial atencié a la
construccié de grans promocions d’habitatges adossats, possibilitant, inclis que apareguin
ubicats-amb la fagana principal situada de forma transversal al vial, es proposen els segiients
canvis:

- Reduir a 400 m? la parcel-la minima, equiparant-la per les edificacions unifamiliars
aillades i adossats.

- Reduir la fagana minima, equiparant les dues tipologies a 15 metres.

- Augmentar I'index d'intensitat d'is s’estableix en un (1) habitatge cada 200 m? de solar
per habitatges adossats i reduir-lo per habitatges unifamiliars a la mateixa xifra.

- Incorporar, com a principal novetat, una fagana minima de I'edificacié en paral-lel a la linia
de carrer de 6 metres per cada habitatge resultant.

- Ajustar a la baixa I'edificabilitat permesa (0,80m?/m?), ja que aplicant els parametres
vigents de reculades i nombre de plantes establert, no es podia arribar a esgotar.

- Incorporar la possibilitat d'edificar en solars existents que incompleixin la longitud
minima de fagana, en edificacio aillada, tot podent exonerar-se del compliment de la
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reculada d'una mitgera, amb el vistiplau de la persona propietaria de la parcel-la veinada,
sempre que la parcel-la sigui independent amb anterioritat a 1982.

La modificacié d’aquests parametres és proposa amb I'objectiu d'afavorir un model edificatori
de defugi de noves formules que cerquen encabir el maxim d’habitatges per parcel-la, com és el
cas d'ubicar fileres d’habitatges de forma transversal a la via urbana.

La incorporacié d'un requeriment minim de 6 metres de fagana en paral-lel a la linia de carrer per
habitatge és una limitacio clara en aquest sentit. Com es pot veure tot seguit a la taula resum
dels canvis proposats, no es pretén unicament disminuir les possibilitats edificatories en
parcel-les de grans dimensions, sind que, homogeneitzant la superficie minima i la fagana
minima de la parcel-la entre les dues tipologies (unifamiliar i adossada) es pretén equilibrar i
racionalitzar el creixement de noves edificacions.

Amb la diferencia dels parametres vigents entre les dues tipologies (veure representacid
esquematica dels parametres de la pagina seglient), la proposta planteja dotar de majors
possibilitats edificatories a les parcel-les que compleixen la superficie minima de 400 m?,
permetent la construccié d’'un segon habitatge si es compta amb una longitud minima de fagana
de 18 metres. En canvi, per la construccié de 3 habitatges, en base a I'llUR establert, ja es
requereix d’'una parcel-la minima de 600 m?, apropant-se al requeriment dels parametres vigents.
Cal tenir en compte també, que d’acord als parametres establerts la superficie dels habitatges
resultants també es racionalitza, afavorint que defugin de models més propers a habitatges de
grans dimensions, més allunyats de les necessitats habitacions actuals. En darrer lloc, esmentar
que les parcel-les de major superficie es veuran limitades pel compliment de la fagana minima i,
d’aquesta manera, es defuig de grans promocions.

Resum dels canvis proposats:

Zona B. Extensiva baixa. (edificacions aillades)

NS1992 Proposta 2026
Unifamiliar Adossada Unifamiliar/Adossada

Parcel.la minima 400m? 600m? 400m?

Facana minima parcel-la 15m. 30m. 15m. (*)

Fons minim 15m. 15m. 15m.

Alcada PB+PP (7m.) PB+PP (7m.) PB+PP (7m.)

Ocupacié 40% 40% 40%

Volum 3m3/m? 3m3/m? 2,4 m3/m?

Edificabilitat 0,8 m?/m?

Reculades 4m. carrer/3 m. partions 4m. carrer/3 m. partions

IIUR 1 habitatge Thabitatge Thabitatge/200m? (***)
/400m? solar /150m? solar

(*) Per edificacions adossades la fagana minima de I'edificacié paral-lel a la linia de carrer haura de tenir una dimensié
minima de 6 metres per cada habitatge resultant.

(***) Sense possibilitat d’'arrodonir a l'alga.
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Ara bé, en termes generals, homogeneitzar la superficie minima de parcel-la i la fagana minima
entre les dues tipologies, no implica la construccié de més habitatges. De fet, amb la introduccié
dels 6 metres de fagana minima per habitant resultant en paral-lel a la linia de carrer, es segueix
mantenint la tipologia unifamiliar com a unica opcio per aquelles parcel-les que compleixen amb
la fagana minima (15m).

El requeriment minim de 6 metres de fagana per habitatge en paral-lel a la linia de carrer obliga a
comptar, com a minim amb 18 metres de fagana minima per a la construccié d’'un adossat, tot
complint amb les reculades. Es d’aquesta manera que s'influeix sobre la proporcié de la facana
de la parcel-lai el numero d’habitatges resultants, aconseguint restringir les possibilitats de donar
lloc a blocs en filera perpendiculars a I'alineacié a carrer, els quals no responen a un model de
creixement desitjable.

Tot seguit es representa de manera esquematica una comparativa entre els principals
parametres edificatoris vigents i els proposats en la qualificacié Zona B o EB:

SITUACIG VIGENT
Tipologia unifamiliar Tipologia adossada
Parcel-la minima:400 m. Parcel-la minima:600 m.
E E
u Thab. /400 m? n 1hab./150 m?
E =1 habitatge E = 4 habitatges
E E
E E
L) w
= =
(=] (=]
o (i
Facana minima parcella:;15 m. Facana minima parcel-la :30 m.
SITUACIO PROPOSADA

Aplicacic de les superficies minimes en funcic dels habitatges
rasulfants:

Tipologies unifamiliar i
adossada Situacic wigent

Parcel-la minima:400 m. Parcella Fagana Fons minim Numero
minima minima d'habitatges
400 m2 15m 15m 1
: 600 m2 am 15m 4
=
2 Thab./200 m? Situacic proposada
£ = 1 habitatge - -
= Parcella Fagana Fons minim Numero
E minima minima d'habitatges
w
E 400 m2 15m 15m 1
— 400 m2 18 m 15m 2
Facana minima parcellals m.
Facana minima habitatge en 600 m2 24m 15m 3
para_l-lel a la linia de carrer: & m*. 200 mz a0m 15m 4
*Mo inclouen 3 m. reculades a
partions

D’altra banda, amb I'objectiu de possibilitar I'edificacié en parcel-les que no compleixen amb la
longitud minima de facana es proposa la modificacié de l'article 20 de les NS referent a
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I'edificacio en solar que no compleixi el requisit de superficie o de fagana minima. Pel que fa a
les edificacions aillades i en blocs aillats estableix el seglient:

Article 20.B) Edificaci6 aillada i blocs aillats.

L’edificacid aillada, en un solar que no compleix el minim de superficie podra realitzar-se
en termes normals, si es demostra mitjancant I'aportacio de certificat del Registre de la
Propietat, en el que constin superficies i limits, I'existéncia com unitat independent amb la
seva configuracid i limits, del solar del que es tracti, abans del 23 de marg de 1982, aixi com
que els solars limitrofs son propietat de persona a entitat distintes dels propietaris del solar
que es tracti.

En cas contrari, el solar sera inedificable.
Proposta:
20.B) Edificaci6 aillada i blocs aillats.

L’edificaci6 aillada, en un solar que no compleix el minim de superficie o de fagana podra
realitzar-se en termes normals, si es demostra mitjangant I'aportacié de certificat del
Registre de la Propietat, en el que constin superficies i limits, I'existéncia com unitat
independent amb la seva configuracid i limits, del solar del que es tracti, abans del 23 de
marg de 1982, aixi com que els solars limitrofs son propietat de persona a entitat distintes
dels propietaris del solar que es tracti.

Els solars que incompleixin la longitud minima de fagana d’acord amb el descrit
anteriorment, podran exonerar-se del compliment de la reculada d’'una mitgera, amb el
vistiplau de la persona propietaria de la parcel-la veinada.

En cas contrari, el solar sera inedificable.

Pel que fa a I'edificabilitat, s’ha comprovat que amb els parametres vigents, una parcel-la que
compti amb els requisits minims no pot arribar a esgotar I'edificabilitat permesa, aplicant les
reculades i el nombre de plantes establert. D'acord amb aix0, es proposa una reduccié del volum
de 3 m3/m? a 2,4 m®/m? i, en conseqiéncia s'estableix una edificabilitat de 0,8 m?/m?.

A I'annex Il es presenta un estudi que avalua les modificacions proposades en les condicions
d’edificacié de la qualificacié de la Zona B - Extensiva Baixa. Aquest conclou que amb la
modificacié dels parametres es redueix la capacitat maxima edificatoria en -95 habitatges.
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1. DOCUMENT DE MODIFICACIO MP de les NS de Mancor

PUNTUAL MP n°3. Modificaci¢ i racionalitzacio de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

3.3 Ambit de la modificacio

L'ambit de la modificacié puntual és I'ambit de la qualificacié Zona B o Extensiva Baixa. Es tracta
de la zona d’edificacions aillades, coincident amb les vies d'accés a la localitat. Segons cadastre,
s'afecta a un total de 84 parcel-les.
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PUNTUAL MP n°3. Modificacio i racionalitzacié de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

Determinacions de la llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les illes balears (LUIB),
i del Reglament general (RLUIB)

Segons l'article 59, qualsevol modificacié dels instruments de planejament urbanistic, s’haura
d’ajustar a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio. Segons el previst a I'apartat 5,
a més, a I'expedient hi haura de figurar la identitat de totes les persones propietaries titulars
d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la seva iniciacio,
segons consti en el registre o l'instrument emprat a efectes de notificacions a les persones
interessades, d'acord amb la legislacié en la mateéria.

Aixi mateix, I'article 70.ter.3 de la Llei Reguladora de Bases del Régim Local, apartat 3 estableix
que: “Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectue en el marco de un
gjercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique
los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente, la identidad de todos los arios o
titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a
su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los
interesados de conformidad con la legislacion en la materia.”

Tal com es justifica mitjangant I'Estudi del potencial edificable i a I'apartat 3.2 de Justificacio, la
modificacié dels parametres d'edificabilitat implica en termes generals una reduccié de les
possibilitats edificatories i del nUmero habitatges resultants del conjunt de la qualificacio
extensiva baixa. Tampoc es proposa la modificacié dels usos del sol. D'acord a aix0, no es
considera necessari presentar la relacio de les persones propietaries titulars de drets reals sobre
les finques afectades.

La proposta de modificacié compleix les previsions de la LUIB i no afecta a les determinacions
del Pla Territorial de l'illa de Mallorca.

La modificacioé tampoc afecta a la resta de plans territorials:
Pla director sectorial de pedreres
Pla director sectorial per a la gestié dels residus urbans de l'illa de Mallorca

Pla director sectorial per a la gestié dels residus a de la construccio, demolicid,
voluminosos i pneumatics fora d’Us de l'illa de Mallorca

Pla director sectorial energétic
Pla director de transports
Pla director sectorial de telecomunicacions

Pla director sectorial de carreteres
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PUNTUAL MP n°3. Modificacio i racionalitzacié de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

A efectes de donar compliment a la normativa en materia d'avaluacio6 d'impacte ambiental vigent,
la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental de les llles Balears (BOIB 109, de 20 d’agost
de 2016) i la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental (BOE num. 296, de I'11 de
setembre de 2013), la modificacié incorpora un document ambiental el qual compta amb la
Resolucié numero 61/2022 del president de la Comissio de Medi Ambient de les llles Balears per
la qual es formula l'informe ambiental estratégic (IAE).

Tal com s’ha apuntat a I'apartat introductori de la present Memoria, I'|AE conclou la no subjeccio
a avaluacié ambiental estrategica ordinaria i determina que per a la zona residencial extensiva
baixa s’haura de tenir en compte la perspectiva climatica, d'acord amb el que preveu l'art. 20 de
la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i transicié energetica, i també que, ates que el
nucli urba es localitza sobre una massa d’'aigua subterrania amb moderada vulnerabilitat a la
contaminacio, els futurs projectes d’'edificacié en el marc de la MP hauran d’adoptar bones
practiques per minimitzar la contaminacié atmosferica, aixi com les maximes precaucions per
evitar 'abocament accidental de substancies contaminats. S'incorporen aquests requeriments a
I'article 62 que es modifica i que es transcriu al document Ill de Normativa.

La modificacié que es proposa té com objectiu racionalitzar usos i parametres edificatoris,
sempre des del caire d’incorporar en termes generals una major restriccié. Amb aixo, I'alternativa
de no actuacié o Alternativa 0, suposaria la permanéncia d'una regulacié no efectiva o que doni
continuitat a la problematica a la que es pretén donar resposta.

La modificacié no proposa, en cap cas, el desenvolupament d’una actuacié de transformacio
urbanistica en una localitzacié especifica, proposa canvis en els parametres urbanistics de les
zones residencials extensives. Degut a aquestes caracteristiques, es descarta avaluar
alternatives d’ubicacio.

D’acord amb els objectius de la modificacié es proposa introduir canvis en els parametres
edificatoris de la qualificacié Extensiva Baixa amb la voluntat d’homogeneitzar els parametres
edificatoris de les dues tipologies — unifamiliar i adossada — previstes en la qualificacié Extensiva
baixa, amb 'objectiu d’equilibrar i racionalitzar el creixement de noves edificacions, amb especial
atencié a defugir de noves formules que cerquen encabir el maxim d’habitatges per parcel-la,
sense que aquests tinguin la fagana principal paral-lela al carrer.

En primer lloc es recull la redaccioé vigent de I'article 20 referent a I'Edificacié en solar que no
compleix el requisit de superficie o de fagana minima. Al ser I'ambit de la modificacié puntual la
qualificacié Zona B o Extensiva Baixa és d’afecci6 I'apartat B) de I'article transcrit:
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PUNTUAL MP n°3. Modificacio i racionalitzacié de
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Article 20. 'Edificacio en solar que no compleix el requisit de superficie o de fagana minima.
A) Edificaci6 entre mitgeres.

Quan es pretengui edificar en un solar que no compleix la superficie o la fagana minima, es
podra realitzar en termes normals, si es demostra mitjancant I'aportacio de certificat
expedit pel Registre de la Propietat en el que hi consti la superficie i llindars, la seva
existencia com unitat independent abans del 28 de marg de 1982, amb la configuracio i
limits del solar del que es tracti, aixi com que els solars limitrofs sén de propietat d’'una
persona o entitat distinta de la propietat del solar que es pretén edificar.

B) Edificacid aillada i blocs aillats.

L’edificaci6 aillada, en un solar que no compleix el minim de superficie podra realitzar-se
en termes normals, si es demostra mitjancant I'aportacié de certificat del Registre de la
Propietat, en el que constin superficies i limits, I'existéncia com unitat independent amb la
seva configuraci6 i limits, del solar del que es tracti, abans del 23 de marg de 1982, aixi com
que els solars limitrofs son propietat de persona a entitat distintes dels propietaris del solar
que es tracti.

En cas contrari, el solar sera inedificable.

Tot seguit es redacta el contingut vigent de I'article 62 i el quadre del planol numero 26 de les NS
que les presenta de forma més visual i comparada amb la resta de qualificacions. Ambdos
articles van ser modificats en darrera instancia per la modificacid6 puntual aprovada
definitivament en data de 18 de marg de 2005 relativa a la regulacié dels usos industrials en sol
rustic.

Article 62. Sol urba

El sol urba del T.M. de Mancor de la Vall comprén els terrenys aixi classificats en els planols
d’ordenacio i que es resumeixen en el nucli de capcgalera del Terme i en els petits nuclis de
Biniarroi i Massanella.

Per edificar en aquestes zones es precis que els terrenys tinguin la qualificacié de solar, a
excepcio que s’asseguri I'execucid simultania dels serveis i de I'edificacié. Fins que no
s’estableixin les garanties necessaries per part del promotor, '’Ajuntament haura exigir com
a minim una fiangca al promotor per la quantitat equivalent al cost estimat de les obres
d’urbanitzacio.

En el sol urba de Mancor de la Vall s’han diferenciat les seglients zones, que venen
grafiades al planol num. 17.

Zona A. - Casc Antic — Zona de carrers estrets i pendent considerable, amb edificacid
continua i antiga.

Tipus d’ordenacio: Continua
Parcel-la minima: 200 m?
Fagana minima: 10 m.
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Fons minim:

Ocupacio:

Volum maxim:

Separacié minima al fons:

MP de les NS de Mancor
MP n°3. Modificacio i racionalitzacié de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

20 m.

60% (arribant al 80% en solars en cap de cantd)

6 m3/m? (arribat a 7 m3/m? en solars en cap de cantd)
3m.

En el cas d’ocupacions i volums existents superior a aquests parametres i sempre que en
la parcel-la sobre la que es situa I'edificacié no arribi a la superficie minima de 200 m?, es
permetra [l'ocupacido i volum existents sempre que es justifiqui graficament i
fotograficament 'ocupacio i volums actuals.

Altura. B + 1P + Altell (8 m maxim)

Usos. Habitatges, Residencial, Public. Es prohibeix I'is industrial excepte tallers artesanals
en régim familiar o amb un maxim de tres treballadors.

Volades. En carrers menors de 10 m. d’ample es prohibeixen les volades.

En carrers de 10 m. o superiors, es permeten les volades simples, balcons amb un
ample maxim del de la vorera o T m. com a maxim.

S’exceptuen els simples alers amb un ample maxim de 0,60 m.

Es prohibeixen totalment les volades tipus mirador.

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient
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Zona B. — Extensiva Baixa — Zona d’edificacions aillades, coincident amb les vies d’accés
a la localitat.

Unifamiliar Adossada
Tipus d’ordenacio: Aillada (4 m. a carrers, 3 a partions)
Parcel-la minima: 400 m? 600 m?
Fagana minima: 15 m. 30m.
Fons minim: 15 m. 15 m.
Ocupacio: 40% 40%
Volum maxim: 3 m3/m? 3 m%/m?
Alcada (PB+1P) 7 m. (PB+1P) 7 m.
Usos H:?bi?atge unifa.mil.iar {ai'llgda o qdossada.
Public. Es prohibeix I'is industrial
Intensitat d’us 1 habitatge / 400 m? solar 1 habitatge / 150 m? solar

Zona C. — Casc Antic Especial — Zona d’edificacions antigues, aillades o aparellat, amb un
teixit urba no definit i irregular. Es la part més antiga de la localitat, i ocupa les zones altes.

Tipus d’ordenacio: Continua o blocs aillats
f L'existent amb data anterior a 23-3-82, permetent un increment
Parcel-la minima: o
del 10%.
Fagana minima: L'existent amb anterioritat a 23-3-82.
Fons minim: L'existent amb anterioritat a 23-3-82.
L L'existent amb data anterior a 23-3-82, permetent un increment
Ocupacié: o
del 10%.
N L'existent amb anterioritat a 23-3-82, permetent un increment de
Volum maxim: P
0,5 m°*/m=.
Alcada L'existent, no permetent increment.
Habitatge unifamiliar o aparellat.
Usos .
Public.

Condicions d’estética:

Els materials a emprar en els acabats exteriors seran: Faganes acabades amb macgoneria
de pedra irregular de la zona, fusteria de fusta en el seu color natural o pintat de color verd
obscur, fioles, portals i escopidors de fang cuit o pedra. Emmarcat, brancals i llindes dels
forats de fagcana de peces de pedra o marés massisses o bé emmarcats referits de morter
de 1 cm i 20/25 cm d’ample (no es permeten aplacats de pedra o de marés). Cobertes
inclinades de teula arab, podent-se destinar una superficie maxima del 25% de la superficie
ocupada a terrassa o terrat a nivell de sostre planta baixa. Canalons de recollida d’aiglies
pluvials i baixants pluvials de peces de fang cuit o de zinc. La composicio de les faganes
s’ajustara a les construccions tradicionals de la zona, amb fagana predominantment plana,
forats amb proporcio dominant de I'algada sobre I'amplada.
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Zona D. - Intensiva Baixa — Zona d’edificacions modernes corresponents als eixamples
dels darrers anys, amb edificacions entre mitgeres i en altura.

Tipus d’ordenacié: Aillada
Parcel-la minima: 200 m?
Fagana minima: 10 m.
Fons minim: 20 m.

S+PB: 75% P.P 65% Altell 40% (Solars en cap de canté arribant a

Ocupacio: SiPB 85% P.P 75%)
Volum maxim: 7 m%/m? (arribant a 8 m®/m? en cap de cantd)
Algada (S+PB+1P+Altell) 8 m.
Public. Serveis. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar. Industria no
molesta. Industria no nociva, sempre que I'edificacié quedi aillada
Usos o . : ; Ve
minim 5 m. a partions i sobre la mateixa no s’edifiquin
habitatges.
Separaci6 edificacions a 5m.
fons de solar: En blocs aillats, separacié minim a fons i partions de 5 m.

Nuclis de Biniarroi i Massanella. En tant per aquests nuclis no s’hagi redactat un Pla
Especial de Proteccid i Dotacio de Serveis que resten pendents, es podran autoritzar cert
tipus d’obres de conservacio i reconstruccio que s’especifiquen a I'article 74 per habitatge
rural en zones d’Especial Proteccid, ja que donat el caracter de grups d’edificacions de
caracter rural s’ha inclos en les normes particulars per a I'habitatge rural en sol no
urbanitzable.
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Quadre del planol nimero 26 de les NS: Normes de parcel-lacio i edificacié en sol urba

MP de les NS de Mancor
MP n°3. Modificacid i racionalitzacié de

parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

FACHADA
MINIVA TIPO SEPARACION NUMERO
ZONAS | CALIFICACION | PARCELA ORDE- CALLE | SEPARACION | ooipacion | ALTURA | VOLUMEN DE usos OBSERVACIONES
MINIMA m P AREAS MEDIANERAS MAXIMO
NACION PUBLICAS PLANTAS
FONDO
MINIMO
. La existente El existente Vivi
10m llegando al PB llegando a 6 PB iviendas
Separacién 60% + m3/m? + Residencial * Se exceptlan las parcelas
CASCO * eparacion a PP bl - o
A ANTIGUO 200 m2 Continua - fondo parcela En solares en N En solares PP Publico gmstentes con a?ter;)ndad a
3m esquina Alillo en esquina + Industrial 3 de marzo de 1982.
*20m llegando al 8m llegando a 7 Altillo categorias C
80% ) m3/m?
Vivienda
) unifamiliar
400 m 15m /15m aislada: Uso
| trial
cnac::;czlr?as r(]: Distapcia entre edificios en
EXTENSIVA PB+PP PUbli un mismo solar 6 m.
islada m m o m3/m + n viviendas adosadas: una
BAJA Aislad 4 3 40% 3 m¥/m? PB+PP ublico En viviendas adosad
E 7m Vivienda vivienda por cada 150 m? de
unifamiliar solar.
E , adosada: Publico
=) 600 m 30m/15m Uso Industrial en
o categorias C
= . Los parametros existentes de
w La existente contabilizan a fecha de 23 de
-} Vivienda marzo de 1982.
7] unifamiliar Las fachadas y cerramientos
CASCO L Aislad La ox L Lo o y alsladg o seran de piedra.
+
C ANTIGUO existinte p':rzaz; La existente La existente a e’;‘gﬁzme existznte +aoeé< 'i:flgts existhltes pa}re.a a Cubiertas de teja arabe
ESPECIAL ’ Pablico - Los aumentos de volumen y
Usoindustrialen | ocupacion se dotas las
Categorias C edificaciones existentes de
. los servicios de higiene y
La existente servicio anexos a la vivienda.
10m l:(.)gg’;;ano zﬂb",C? i Los sétanos destinades a
f Sot. ervicios - aparcamiento no
P. Baja 75% SOT . . p:
Bloques P PisJo 65‘%? + 7 m¥Ym2 + Residencial - computaran como volumen
) aislados : o PB Viviendas pudiendo destinarse hasta
Continua Bloques 5m P. Altillo 40% PB |
INTENSIVA 2 . : _— + Industria: un 15% a almacén o
D 200 m o bloque aislados ., En esquinas: + ” - .
BAJA aislado 5m Separacion a P. sétano PP En esquina PP Categoria A, servicios complementarios
fondolde 100% Al:i—"O 8 m3m2 . thuamon A1yA- | +Egp bloques aislados
parcela5m P. Baja 85% 8am Altillo ) separaciéon medianeras y
20m P. Piso 75% : gaiegor',a ?; fondo: minimo 5 m
P. Altillo 40% ategoria
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MP de les NS de Mancor

PUNTUAL MP n°3. Modificacid i racionalitzacio de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa
yAYS ZONA VERDE Inedificable salvo edificaciones existentes de caracter municipal
EQ EQ[;ISQME(;‘ TO Edificaciones de tipo publico y social segun necesidades de la corporacién municipal

Definicidn de altillo: se entendera como tal el espacio comprendido entre el forjado techo planta piso y el forjado inclinado de la cubierta, siempre que los huevos de
las ventanas de la fachada a la calle no excedan de 0,70 x 0,70 metros o bien cuando a lo largo de la fachada se disponga de un porche terraza de 1,50 metros de
ancho.

S

Max

A

Max

1,20 m

v _—

ALTILLO

8m

P. PISO

P. BAJA

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient

En todas las zonas:

e Obligatoria la prevision de una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? de local
comercial, en obras de nueva planta.

e Se prohiben los miradores, canalones y bajantes vistos de fibrocemento, hormigén o PVC,
carpinteria y cerrajeria de aluminio o PVC, cubiertas de fibrocemento y prefabricados de
hormigon visto en fachadas.

e En calles de ancho > 10 metros, se permitiran voladizos hasta un ancho de 0,80 metros
situados como minima a 3,50 metros sobre el nivel de la acera y separados 1 metro de los
ejes de medianera

21




1. DOCUMENT DE MODIFICACIO MP de les NS de Mancor
PUNTUAL MP n°3. Modificacio¢ i racionalitzacié de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

Tot seguit es transcriu la normativa modificada:
Article 20. 'Edificacio en solar que no compleix el requisit de superficie o de fagana minima.
A) Edificaci6 entre mitgeres.

Quan es pretengui edificar en un solar que no compleix la superficie o la facana minima, es
podra realitzar en termes normals, si es demostra mitjancant I'aportacié de certificat
expedit pel Registre de la Propietat en el que hi consti la superficie i llindars, la seva
existencia com unitat independent abans del 28 de marg de 1982, amb la configuracio i
limits del solar del que es tracti, aixi com que els solars limitrofs sén de propietat d’una
persona o entitat distinta de la propietat del solar que es pretén edificar.

B) Edificacid aillada i blocs aillats.

L’edificaci6 aillada, en un solar que no compleix el minim de superficie podra realitzar-se
en termes normals, si es demostra mitjancant I'aportacié de certificat del Registre de la
Propietat, en el que constin superficies i limits, I'existéncia com unitat independent amb la
seva configuraci6 i limits, del solar del que es tracti, abans del 23 de marg de 1982, aixi com
que els solars limitrofs son propietat de persona a entitat distintes dels propietaris del solar
que es tracti.

Els solars qgue incompleixin la longitud minima de facana d’acord amb el descrit
anteriorment, podran exonerar-se del compliment de la reculada d’una partié, amb el
vistiplau de la persona propietaria de la parcel-la veinada.

En cas contrari, el solar sera inedificable.

Article 62. Sol urba

El sol urba del T.M. de Mancor de la Vall comprén els terrenys aixi classificats en els planols
d’ordenacio i que es resumeixen en el nucli de capcgalera del Terme i en els petits nuclis de
Biniarroi i Massanella.

Per edificar en aquestes zones es precis que els terrenys tinguin la qualificacid de solar, a
excepcio que s’asseguri I'execucié simultania dels serveis i de I'edificacié. Fins que no
s’estableixin les garanties necessaries per part del promotor, '’Ajuntament haura exigir com
a minim una fiangca al promotor per la quantitat equivalent al cost estimat de les obres
d’urbanitzacio.

En el sol urba de Mancor de la Vall s’han diferenciat les seglients zones, que venen
grafiades al planol num. 17.

Zona A. - Casc Antic — Zona de carrers estrets i pendent considerable, amb edificacid
continua i antiga.
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Tipus d’ordenacio: Continua

Solar minima: 200 m?

Fagana minima: 10 m.

Fons minim: 20 m.

Ocupacio: 60% (arribant al 80% en solars en cap de cantd)
Volum maxim: 6 m3/m? (arribat a 7 m3/m? en solars en cap de cantd)
Separacié minima al fons: 3m.

En el cas d’ocupacions i volums existents superior a aquests parametres i sempre que en
la parcel-la sobre la que es situa I'edificacié no arribi a la superficie minima de 200 m?, es
permetra [l'ocupacié i volum existents sempre que es justifiqui graficament i
fotograficament 'ocupacio i volums actuals.

Altura. B + 1P + Altell (8 m maxim)

Usos. Habitatges, Residencial, Public. Es prohibeix I'is industrial excepte tallers artesanals
en régim familiar o amb un maxim de tres treballadors.

Volades. En carrers menors de 10 m. d’ample es prohibeixen les volades.

En carrers de 10 m. o superiors, es permeten les volades simples, balcons amb un
ample maxim del de la vorera o T m. com a maxim.

S’excepturen els simples alers amb un ample maxim de 0,60 m.
Es prohibeixen totalment les volades tipus mirador.

Zona B. — Extensiva Baixa — Zona d’edificacions aillades, coincident amb les vies d’accés
a la localitat.

Unifamiliar Adossada
Tipus d’ordenacio: Aillada (4 m. a carrers, 3 a partions)
Parcel-la minima: 400 m? 400 m?
Fagana minima: 15m. 15m. (*
Fons minim: 15 m. 15 m.
Ocupacio: 40% 40%
Volum maxim: 24 mé/m? 2.4 mé¥/m?
Alcada (PB+1P) 7 m. (PB+1P) 7 m.
Usos Helabi?atge unifa.mil'iar gi'llgda 0 qdossada.
Public. Es prohibeix I'ds industrial
Intensitat d'us 1 habitatge / 200 m? solar (**) 1 habitatge / 200 m? solar (**)

(*) Per edificacions adossades la facana minima de I'edificacid paral-lel a la linia de carrer haura de tenir una
dimensié minima de 6 metres per cada habitatge resultant.

(**) Sense possibilitat d’arrodonir a l'alca

Zona C. — Casc Antic Especial — Zona d’edificacions antigues, aillades o parellades, amb
un teixit urba no definit i irregular. Es la part més antiga de la localitat, i ocupa les zones

altes.
Tipus d’ordenacio: Continua o blocs aillats
L L'existent amb data anterior a 23-3-82, permetent un increment
Solar minima: del 10%
0.
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Fagana minima: L'existent amb anterioritat a 23-3-82.
Fons minim: L'existent amb anterioritat a 23-3-82.
L L'existent amb data anterior a 23-3-82, permetent un increment
Ocupacié: o
del 10%.
c L'existent amb anterioritat a 23-3-82, permetent un increment de
Volum maxim: 3,
0,5 m®/m-=.
Alcada L'existent, no permetent increment.
Habitatge unifamiliar o parellat.
Usos .
Public.

Condicions d'estética:

Els materials a emprar en els acabats exteriors seran: Faganes acabades amb macgoneria
de pedra irregular de la zona, fusteria de fusta en el seu color natural o pintat de color verd
obscur, fioles, portals i escopidors de fang cuit o pedra. Emmarcat, brancals i llindes dels
forats de facana de peces de pedra 0 marés massisses o bé emmarcats referits de morter
de 1 cm i 20/25 cm d’ample (no es permeten aplacats de pedra o de marés). Cobertes
inclinades de teula arab, podent-se destinar una superficie maxima del 25% de la superficie
ocupada a terrassa o terrat a nivell de sostre planta baixa. Canalons de recollida d’aiglies
pluvials i baixants pluvials de peces de fang cuit o de zinc. La composicio de les faganes
S’ajustara a les construccions tradicionals de la zona, amb fagana predominantment plana,
forats amb proporcio dominant de I'algada sobre I'amplada.

Zona D. - Intensiva Baixa — Zona d’edificacions modernes corresponents als eixamples
dels darrers anys, amb edificacions entre mitgeres i en altura.

Tipus d'ordenacié: Aillada

Solar minima: 200 m?

Fagana minima: 10m.

Fons minim: 20 m.

Ocupacié: SfPB: 75% P.P 65% Altell 40% (Solars en cap de canté arribant a
SiPB85%, P.P75%)

Volum maxim: 7 m3/m? (arribant a 8 m®/m? en cap de cantd)

Algada (S+PB+1P+Altell) 8 m.
Public. Serveis. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar. Industria no
molesta. Industria no nociva, sempre que I'edificacié quedi aillada

Usos - . . ; Vo e
minim 5 m. a partions i sobre la mateixa no s’edifiquin
habitatges.

Separaci¢ edificacions a 5m.

fons de solar: En blocs aillats, separacié minim a fons i partions de 5 m.

Atés que el nucli urba de Mancor de la Vall es localitza sobre una massa d’aigua subterrania
amb moderada vulnerabilitat a la contaminacid, els futurs projectes d’edificacié hauran
d’adoptar bones practiques per minimitzar la contaminacié atmosferica, aixi com les
maximes precaucions per evitar 'abocament accidental de substancies contaminants. Aixi
mateix, en els futurs projectes d'edificacid, s’haura de tenir en compte la perspectiva
climatica, d'acord amb el que preveu l'article 20 de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi
climatic i transicié energética, 0 normativa que en un futur la substitueixi.

Nuclis de Biniarroi i Massanella. En tant per aquests nuclis no s’hagi redactat un Pla
Especial de Protecci6 i Dotacid de Serveis que resten pendents, es podran autoritzar cert
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tipus d’obres de conservacio i reconstruccio que s’especifiquen a l'article 74 per habitatge
rural en zones d’Especial Proteccid, ja que donat el caracter de grups d’edificacions de
caracter rural s’ha inclos en les normes particulars per a [l'habitatge rural en sol no
urbanitzable.
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PUNTUAL

Quadre del planol nimero 26 de les NS: Normes de parcel-lacio i edificacié en sol urba

MP de les NS de Mancor
MP n°3. Modificacid i racionalitzacié de

parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

FACHAD
MINIMA <
SEPARACION
PARCELA NUMERO
f TIPO CALLE SEPARACION VOLUMEN
ZONAS | CALIFICACION MINIiVIA ORDENACION AREAS MEDIANERAS OCUPACION | ALTURA MAXIMO DE Usos OBSERVACIONES
m PUBLICAS PLANTAS
FONDO
MINIMO
*10m La existente S)I(istente o
llegando al PB llegando a PB \Fg""?”da?
” 60% + J esidencial . .
" Separacion a 6 m3/m?2 + Se exceptlan las parcelas
CASCO ) PP m/m Pabli - g
A 2 Continua - fondo parcela En solares en PP ublico existentes con anterioridad a
ANTIGUO 200 +
" 3m esquina Altillo En sola(es + Industrial 23 de marzo de 1982.
llegando al en esquina Altillo categorias C
2 809% 8m. llegando a 9
m 7 m¥m?
15m Distancia entre edificios en
(o) un mismo solar 6 m.
Z En viviendas adosadas una
< Vivienda vivienda cada 200 m? de
10} unifamiliar solar, sin posibilidad de
Y ) PB+PP aislada/adosada | redondear al alza.
EXTENSIVA Aislada o
> B BAJA 400 m* Adosada 4m 3m 40% 3 m?m? PB*PP | Uso Industrialen | Para edificaciones adosadas,
(@] 7m categorias C la fachada minima de la
| Publico edificacion paralela a la linea
1] de calle debera tener una
= dimensién minima de 6 m.
(/2] para cada vivienda
15m resultante.
La. " Los parametros existentes de
existente contabilizan a fecha de 23 de
marzo de 1982.
Vivienda Las fachadas y cerramientos
unifamiliar aislada | seran de piedra.
CASCO . . La o pareada - .
C ANTIGUO 'La Aislada o La existente La existente La emsiente _La existente + lLas Plbli Cubiertas de teja arabe.
existente pareada +10% existente 3,2 existentes ublico I
ESPECIAL 0,5 m’m . . Los aumentos de volumen i
Uso industrial en L N
Categorias C ocupacién se  entienden
tendentes a dotas las
edificaciones existentes de
los servicios de higiene y
. La servicio anexos a la vivienda.
existente
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PUNTUAL
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa
10m P. sétano -
100% gubh_cg - Los sotanos destinades a
ervicios - ;
P. Baja 75% soT soT ' ; aparcamiento no computaran
B_blqlées P PisJo 65‘%(: ; 7 mém? + 5??"’3””5" - como volumen pudiendo
) Blogues g'?na 08 P. Altillo 40% PB PB vien .as destinarse hasta un 15% a
D INTENSIVA 200 m? Continua o aislados : En esquinas. ¥ + Industria: almacén o servicios
BAJA bloque aislado Separacion a 'S4 ) . Categoria A complementarios.
5m P P. sétano PP En esquina PP -ategol : P
fondo de 100% + 8 m3/m?2 + situacion A-1y A- |« En plogues aislados
parcela 5 m P.Baja85% | ALTILLO ALTILLO | 2 ) separacion medianeras y
20 P. Piso 75% Categoria B fondo: minimo 5 m.
m P. Altillo 40% Categoria C
vV ZONA VERDE Inedificable salvo edificaciones existentes de caracter municipal
EQ EQL;IEQM gE(;\l TO Edificaciones de tipo publico y social segun necesidades de la corporaciéon municipal

Definicion de altillo: se entenderd como tal el espacio comprendido entre el forjado techo planta piso y el forjado inclinado de la cubierta, siempre que los huevos de

las ventanas de la fachada a la calle no excedan de 0,70 x 0,70 metros o bien cuando a lo largo de la fachada se disponga de un porche terraza de 1,50 metros de

ancho.

/%

Max 1,20 m

A

Max 8 m

ALTILLO

P. PISO

P. BAJA

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient

En todas las zonas:

Obligatoria la prevision de una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? de local

comercial, en obras de nueva planta.

Se prohiben los miradores, canalones y bajantes vistos de fibrocemento, hormigén o PVC,
carpinteria y cerrajeria de aluminio o PVC, cubiertas de fibrocemento y prefabricados de
hormigén visto en fachadas.

En calles de ancho > 10 metros, se permitiran voladizos hasta un ancho de 0,80 metros
situados como minima a 3,50 metros sobre el nivel de la acera y separados 1 metro de los
ejes de medianera
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Aguesta modificacio de planejament modifica l'article 62 del document de normes urbanistiques
actualment vigent i el quadre del planol numero 26 relatiu a normes de parcel-lacié i edificacio en
sol urba. No implica canvis en els planols d'ordenacié vigents.

Segons l'article 59.4 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears, les
propostes de modificacions dels plans urbanistics han d’incorporar un estudi d’avaluacio de la
mobilitat generada, en els casos que la finalitat especifica ho requereixi.

La present modificacié suposa la modificacio dels parametres edificatoris en Zona B o Extensiva
Baixa per al nucli de Mancor de la Vall. Tenint en compte que la modificacié exposada redueix la
capacitat maxima edificatoria, es conclou que no genera nova mobilitat, en tot cas ha de suposar
una reduccié d'acord al menor nombre d’habitatges resultant.

D'acord amb el que estableix la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears,
la competéncia d'aprovacié d’aquest planejament és del Consell Insular de Mallorca, d'acord amb
I'article 54, que diu el seglient:

Article 54. Competéncies en I'aprovacié6 del planejament

1. Correspon als ajuntaments I'aprovacio inicial i la tramitacio de tots els instruments de
planejament urbanistics prevists en aquesta llei. Correspon al consell insular I'aprovacio
definitiva dels plans generals i de la resta dels plans urbanistics, amb ['aprovacié prévia
provisional per part del municipi, excepte en els casos seguents:

a) Els instruments de planejament urbanistic del terme municipal de Palma,
I'aprovacid definitiva dels quals correspon al mateix ajuntament en els termes fixats
per la Llei 23/2006, de 20 de desembre, de capitalitat.

b) Els plans d'ordenacié detallada, les seves revisions i les seves modificacions,
I'aprovaci6 definitiva dels quals correspon als ajuntaments en els municipis de més
de 10.000 habitants.

c) Els plans parcials, els plans especials i els estudis de detall, I'aprovacié dels quals
correspon a l'ajuntament.

2. L’organ que aprovi definitivament els plans que preveu aquest article n’ha de trametre un
exemplar diligenciat a I'Arxiu d’Urbanisme de les llles Balears i a I'ajuntament o al consell
insular, segons qui I'hagi aprovat.
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Aixi mateix, en el l'article 55 seglient s’estableix la tramitacié que ha de seguir lI'instrument de

planejament, i que és la seglient:

Tramitacié de la modificacié puntual d'acord a l'article 55 de la Llei 12/2017".

Aprovacié inicial
Correspon a I'Ajuntament

De la documentacié completa, inclosa la relativa a la tramitacié ambiental que sigui preceptiva. En
aquest cas Document Ambiental Estrategic simplificat.

= S'hade fer sollicitud d'inici del procediment d’AAE simplificada, a I'd6rgan ambiental.

Informacid publica: 30 dies per instruments que no comporten AAE ordinaria.

(dacord a l'art. 12 de la LUIB) Qué ha d'incloure: Anunci BOIB i publicacio a la seu electronica de
I'administracié que tramita el procediment.

Aquest procés ha de dur-se a terme en compliment del que
estableix l'article 12 de la LUIB de participacio ciutadana i accés
a la informacié.

Sol-licitud d'informes a A mode no exhaustiu es relacionen les segiients:
administracions afectades: Departament d’urbanisme, de la DI d’Urbanisme del Consell
de Mallorca.
Departament de territori, de la DI d'Urbanisme del Consell de
Mallorca.

Departament de Carreteres, del Consell de Mallorca
IB Dona.
AESA. Agencia Estatal de Seguridad Aérea.

Introduccié de les modificacions procedents del procés d'informacié publica i de sol-licitud
d’informes a administracions afectades:

Si son substancials, la documentacié completa s’ha de sotmetre de nou a informacié publica.

Aprovacio provisional
Correspon a I'Ajuntament

De I'drgan amb competéncies urbanistiques del Consell Insular de

Sol-licitud d'informes:
Mallorca.

Aprovacié definitiva
Correspon al Consell Insular de Mallorca

"Per a qualsevol aclariment consultar I'article 55 de la Llei 12/2017, disponible en el segiient enllag:
https://www.caib.es/sites/institutestudisautonomics/ca/n/llei_12-2017/
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La Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les illes Balears, estableix en el seu article
39 punt 2 el segiient:

Article 39. Contingut de la memoria del pla general.

()

2. La memoria informativa i justificativa del pla general s’ha de referir als punts seglents:

(.)

e) Un resum executiu que delimiti els ambits o les parcelles en els quals I'ordenacié
estructural projectada altera la vigent en els termes establerts en I'apartat iii. de la lletra d)
anterior alteracio que s’ha de justificar en les memories de viabilitat, economica, s’ha de
localitzar en els planols d’ordenaci6 i de la qual se n’ha de determinar I'abast i, si escau, els
ambits en qué se suspenen l'ordenacio o els procediments d’execucio o d’intervencio
urbanistica, i la durada d’aquesta suspensio.

Aixi mateix, I'article 12 de la LUIB, relatiu a la participacié ciutadana i accés a la informacié
estableix en el punt 2.a) “La documentacié exposada al public ha de constar d’'un resum que
inclogui, com a minim, una explicacid detallada de les modificacions que planteja i, si s’escau, els
ambits i 'abast de la suspensio que comporti.”.

En base a I'exposat als articles en qliestio s'inclou en aquest apartat un resum dels canvis que
s’han introduit en aquest document respecte a I'ordenacio vigent i 'abast d’aquesta alteracio.

La present modificacié puntual de les NS de Mancor de la Vall proposa la modificacié dels
parametres urbanistics de la qualificacié Extensiva Baixa, regulats a l'article 62 de la normativa
urbanistica, i en el quadre del planol nimero 26 relatiu a normes de parcel-lacié i edificacié en sol
urba. Aquests es proposen amb la voluntat d’'homogeneitzar els parametres edificatoris de les
dues tipologies — unifamiliar i adossada - previstes en la qualificacié Extensiva baixa, amb
I'objectiu d’equilibrar i racionalitzar el creixement de noves edificacions, amb especial atencié a
defugir de noves formules que cerquen encabir el maxim d’habitatges per parcel-la, sense que
aquests tinguin la fagana principal paral-lela al carrer.

Es proposen els seglients canvis:

Reducci6 a 400 m? la parcel-la minima, equiparant les edificacions unifamiliars aillades i
adossades.

Reduccié de la fagana minima en la tipologia adossada, equiparant-la a l'aillada, en 15
metres.

Augmentar I'index d'intensitat d’'Us en 1 habitatge cada 200 m? de solar per habitatges
adossats i disminuir-lo, homogeneitzant les dues tipologies, per habitatges aillats.
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Incorporar, com a principal novetat, una fagana minima de I'edificacio en paral-lel a la linia
de carrer de 6 metres per cada habitatge resultant.

Ajustar a la baixa l'edificabilitat permesa (0,80 m?/m?), ja que aplicant els parametres
vigents de reculades i nombre de plantes establert, no es podia arribar a esgotar.

D'aquesta manera és cap es pretén defugir de noves formules que cerquen encabir el maxim
d’habitatges per parcel-la, com és el cas d’ubicar fileres d’habitatges de forma transversal a la via
urbana.
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Ambit de la modificacié

La documentacié d’aquesta modificacié puntual de planejament s’aprovara provisionalment i es
remetra al Consell de Mallorca per a I'aprovacio definitiva de l'instrument.

Aixi mateix, i d'acord amb l'article 51 de la LUIB, la publicacié de I'acord d’aprovacié provisional
dels instruments de planejament determina per si sola la prorroga de la suspensié derivada de
I'aprovaci¢ inicial. Aquesta suspensié pot tenir una durada d'un any o fins a I'aprovacio definitiva
de l'instrument de planejament.

Mentre duri aquesta suspensio, es poden tramitar els instruments, atorgar les llicéncies o
presentar les comunicacions previes que es basin en el regim vigent i siguin compatibles amb les
determinacions del nou planejament inicialment o provisionalment aprovat.

En el cas que ocupa aquesta modificacio, es considera que I'ambit afecta tota la qualificacié
Zona B o Extensiva Baixa del nucli de Mancor de la Vall.
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Amb l'objectiu de valorar els efectes dels nous parametres edificatoris proposats per a la
qualificacié Zona B o Extensiva Baixa (B) al municipi de Mancor de la Vall, tot seguit es du a terme
un estudi de les possibilitats edificatories de les parcel-les afectades el qual pretén mostrar, a
grans trets, tant (i) la situacio vigent, com (ii) la modificacié proposada.

En cap cas es tracta d'un estudi exhaustiu ja que, d'una banda, no es compta amb tota la
informacio necessaria, com és I'antiguitat del parcel-lari, ni la propietat, i, per altra banda, cal tenir
en compte que les dades de cadastre de superficie de les parcel-les és aproximada i pot no
coincidir amb la real.

Tot seguit s'exposa una taula resum que contraposa la situacié vigent, definida per 'article 62 de
la normativa urbanistica, i la proposada:

Zona B. Extensiva baixa. (edificacions aillades)

NS1992 Proposta 2026
Unifamiliar Adossada Unifamiliar/Adossada
Parcel.la minima 400m? 600m? 400m?
Fagana minima parcel-la 15m. 30m. 15m. (*)
Fons minim 15m. 15m. 15m.
Algada PB+PP (7m.) PB+PP (7m.) PB+PP (7m.)
Ocupacié 40% 40% 40%
Volum 3m?®/m? 3m3/m? 2,4 m3/m?
Edificabilitat 0,8 m?/m?
Retranquejos 4m. carrer/3 m. partions 4m. carrer/3 m. partions
Intensitat d'us 1 habitatge Thabitatge Thabitatge/200m? (**)
/400m? solar /150m? solar

(*) Per edificacions adossades la fagana minima de I'edificacié paral-lel a la linia de carrer haura de tenir una dimensié
minima de 6 metres per cada habitatge resultant.

(**) Sense possibilitat d’arrodonir a l'alga

Pel que fa a les possibilitats edificatories, cal tenir en compte, en primer lloc, I'article 20 de la
normativa urbanistica vigent referent a I'edificacié en solars que no compleixin els requisits de
superficie o fagana minima, del qual es proposa també la seva modificacio, mitjangant la qual
s'introdueix I'exoneracié del compliment d’'una de les dues reculades a parti6, sempre i quant es
compti amb el vistiplau de la persona propietaria de la parcel-la veinada:

Article 20.B) Edificaci6 aillada i blocs aillats.

L’edificacid aillada, en un solar que no compleix el minim de superficie o de facana minima,
podra realitzar-se, en termes normals, si es demostra mitjangant I'aportacio de certificat
del Registre de la Propietat, en el que constin superficies i limits, I'existéncia com unitat
independent, amb la seva configuracid i limits, del solar del que es tracti, abans del 23 de
marg de 1982, aixi com que els solars limitrofs son propietat de persona a entitat distintes
dels propietaris del solar que es tracti.

Els solars que incompleixin la longitud minima de facana d’acord amb el descrit
anteriorment, podran exonerar-se del compliment de la reculada d’'una partié, amb el
vistiplau de la persona propietaria de la parcel-la veinada.
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Esquema resum determinacié art.20.B proposat, el solar sera edificable amb les seglients

condicions:

Superficie minima

Facana minima

Fons minim

Antiguitat, abans
23/03/1982

Solars limitrofs
d’altra propietat

%)

D'aquesta manera, juntament amb l'incompliment de parcel-la minima per poder edificar, pot
incomplir-se també la fagana minima, podent-se exonerar del compliment d'una de les dues
reculades a partid, mentre es compleixin els segiients requisits:

- Existencia del solar com unitat independent amb la seva configuracio i limits abans del
23 de marg de 1982.

- Que els solars limitrofs siguin propietat d’'una persona o entitat distintes dels propietaris.

- Perl'exoneracio de la reculada a una partié s’ha de comptar amb el vistiplau de la persona
propietaria de la parcel-la veinada.

El punt de partida de I'estudi ha consistit en identificar les parcel-les que estan situades en zona
B. Extensiva Baixa. S’han comptabilitzat un total de 84 parcel-les (Figura 1):

| == wumitssiurba
[ ParceHes R-EB (solars)
ParceHari cadastral

QUALIFICACIONS

] Casc Antic

] Residencial Intensva
Residencial Extensiva
Espais lliures pablics
Equipaments
Xarxa vidria
Sl ristic

) P-01 SOLARS R£EB g
H

M sistoms e Refertncis ETRSEs 72
Escaia 12000 i

Figura 1. Parcel-les edificables en zona Residencial Extensiva Baixa, al municipi de Mancor de la Vall.
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En la situacié vigent s’ha seguit la segiient metodologia d'analisi:

Deteccio parcel-les de menys de 400 m?. Les quals no compleixen superficie minima’.

Deteccio de les parcel-les entre 400 i 600 m?, amb una fagana minima de parcel-la de 15
metres i un fons minim de 15 metres. Tenint en compte una intensitat d’'us d’1 habitatge

cada 400 m? de solar.

Deteccio de les parcel-les de més de 600 m?:

= Amb més de 30 metres de fagana minima de parcella i un fons minim de 15
metres. S’ha tingut en compte unaintentat d’Us d'1 habitatge cada 150 m? de solar.

= Amb menys de 30 metres de fagana minima de parcel-la i un fons minim de 15
metres. S’ha tingut en compte unaintensitat d’is 1 habitatge cada 400 m? de solar.

Resultats:

En base a aquests parametres, s’ha fet un recompte del total de parcel-les, habitatges existents,
habitatges possibles segons el planejament vigent i del creixement potencial del nombre

d’habitatges en zona R-EB que admetria I'actual planejament (Taula 1):

Total Habitatges Habitatges po.ssnbles Creixement potencial
: segons planejament e
parcel-les existents : d’habitatges
vigent
Total 84 146 366 228

Taula 1. Total parcel-les, habitatges existents, habitatges possibles segons planejament vigent i creixement potencial del nombre
d’habitatges en zona Residencial Extensiva Baixa (R-EB) en base als parametres edificatoris vigents.

Particularitats del parcel-lari:

S’han identificat 22 parcel-les inferiors a 400 m?2.

Cal destacar els segiients casos:

= 15 parcel-les no compten amb la longitud minima de fagana, ni amb la longitud de

fons minim. No son edificables.

= 3 parcel-les no compten amb la longitud minima de fagana, pero si amb la longitud

de fons minim. No sén edificables.

Pel que fa a I'edificacid cal destacar:

D’aquestes, 16 es troben edificades, entre les quals s’hi troben 8 habitatges.

En base a I'establert a I'article 20.B vigent son edificables si sén anteriors al 23 de marg
de 1982 i si son limitrofs amb parcel-les d’altra propietat.

" No s’ha tingut en compte la possibilitat d’edificar d’aquelles parcel-les amb superficies inferiors a 400 m?2
que constitueixin unitats registrals independents amb anterioritat a I'establiment a la dimensié minima de
parcel-la. Atés a que no es disposa d’aquesta informacio.
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- S’han identificat 17 parcel-les d’entre 400 i 600 m?, entre les quals:

» 3 parcel-les no compten amb la longitud de fagana minima, d'acord amb l'article
20.B vigent, ara no son edificables.

Pel que fa a I'edificacio cal destacar:
= 10 parcel-les edificades al maxim de les seves possibilitats.
» 4 parcel-les de sol vacant, que podrien donar lloc a 4 habitatges.

= 2 parcel-les ja edificades, amb 1 habitatge cada una, que no compleixen amb
facana minima.

= 1 parcel-la sense edificar, que no compleix amb fagana minima. D’acord amb
I'article 20.B vigent resta inedificable.

- 45 parcel-les de més de 600 m?, amb aquesta superficie minima de parcel-la ja es permet
la tipologia d'adossats. Dues d’elles no compleixen amb la fagana minima, aixi doncs,
d’acord a l'article 20.B vigent, resten inedificables, una d’elles es troba sense edificar.

De les 45 parcel-les es destaquen les segiients caracteristiques:

= 3 parcel-les edificades al maxim de les seves possibilitats amb la caracteristica
que no compten amb els 30 metres de fagana minima, per tant, no es permet la
tipologia adossada.

»= 1 parcel-la edificada amb un habitatge que no compleix amb fagana minima.

» 1 parcel-la sense edificar que no compleix amb fagana minima. D’acord a l'article
20.B vigent resta inedificable.

= 11 parcel-les de sol vacant que podrien donar lloc a 81 habitatges.

= 29 parcel-les infraedificades. Per les seves caracteristiques s’hi podrien arribar a
construir fins a 146 habitatges més.

En la situacid proposada s’ha seguit la segiient metodologia d'analisi:

- Detecci6 parcel-les de menys de 400 m2. Les quals no compleixen superficie minima?.

* S’han tingut en compte les restriccions relatives a la modificacio de I'article 20.B.
- Detecci6 de les parcel-les de més de 400 m?:

» S’ha aplicat una intensitat d’is d’'1 habitatge cada 200 m? de solar.

» S'han tingut en compte les restriccions relatives a una fagana minima de parcel-la
de 15 metres, un fons minim de 15 metres i una fagcana minima de I'edificacié en
paral-lel a la linia de carrer de 6 metres per cada habitatge resultant.

2 No s’ha tingut en compte la possibilitat d’edificar d’aquelles parcel-les amb superficies inferiors a 400 m?
que constitueixin unitats registrals independents amb anterioritat a I'establiment a la dimensié minima de
parcel-la. Atés a que no es disposa d’aquesta informacio.
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S’ha tingut en compte que les parcel-les amb una fagana minima de 15 metres, d'acord a
reculades, només s’hi podra construir un habitatge. Per poder haver-hi 2 habitatges la fagana de
la parcel-la haura de ser de com a minim 18 metres.

Resultats:

Aplicant aquests parametres, el potencial edificatori de les parcel-les en zona Residencial
Extensiva Baixa es veuria modificat tal com il-lustra la Taula 3:

Total Habitatges Habitatges pO.SSIb|eS Creixement potencial
X segons planejament o
parcel-les existents d’habitatges
proposat
Total 84 146 275 129

Taula 2. Total parcel-les, habitatges existents, habitatges possibles segons planejament vigent i creixement potencial del nombre
d’habitatges en zona Residencial Extensiva Baixa (R-EB) en base als parametres edificatoris proposats.

Particularitats del parcel-lari:

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient

S’han identificat 22 parcel-les inferiors a 400 m?2.

16 d’aquestes es troben edificades, entre les quals s’hi troben 8 habitatges.

Tenint en compte la proposta de modificacié de l'article 20.B, son edificables si sén
anteriors al 23 de marg de 1982 i si sén limitrofs amb parcel-les d’altra propietat. També
poden edificar-se aquells solars que incompleixin la longitud minima de fagana d’acord
amb el descrit anteriorment, podent exonerar-se del compliment de la reculada d'una
partid, amb el vistiplau de la persona propietaria de la parcel-la veinada.

Entre les parcel-les que no compleixen amb la superficie minima, ni amb la longitud de
fagcana minima, es troben els seglients casos:

» 15 parcellles que no compten amb el fons minim, per tant, no compleixen les
condicions per ser edificables.

= 3 parcel-les que si compten amb el fons minim, per tant, amb la modificaci6 de
I'article 20.B tornen edificables. D'aquestes 3 s’ha de tenir en compte que una
d’elles unicament compta amb 4,6 metres de longitud de fagana, per tant, seguint
les noves condicions de l'article 20.B, hi resta dificil I'edificacié.

62 parcel-les son superiors a 400 m?, d’entre les que destacar:

= 5 parcelles que no compten amb la longitud de fagana minima, perd si amb el
fons minim. D’acord a la modificacié de I'article 20.B tornen edificables.

En torn a I'edificacioé es destaquen les segiients caracteristiques:

= 5 parcel-les edificades al maxim de les seves possibilitats.

» Deles 5 parcel-les que no compten amb longitud de fagana minima, perd que amb
la modificacio de l'article 20.B tornen edificables, tres d’elles ja no es troben

edificades.

= 15 parcel-les de s0l vacant, les quals podrien donar lloc a 61 habitatges.
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» 34 parcel-les infraedificades, per les seves caracteristiques s’hi podrien arribar a
construir fins a 84 habitatges més.

= 3 parcel-les sobreedificades. Compten amb 11 habitatges de més que amb els
criteris proposats no podrien haver-se construit. Restarien en situacié
d’'inadequacié.
Comparacio entre la situacio vigent i la proposada:

Globalment, I'aplicacié dels nous parametres suposaria la reduccié del creixement potencial
d’habitatges, en, aproximadament, -91.

Les xifres de I'aproximacid, son les seglents:

Total Habitatges Habitatges possibles Creixement potencial
parcel-les existents segons planejament d’habitatges
Situacio vigent 84 146 366 228
Situacié proposada 84 146 275 129
Diferencia -91

Taula 3. Comparacio resultats del total d’habitatges possibles i creixement potencial en el planejament vigent i el proposat en zona
Extensiva Baixa.

Amb els canvis proposats dins la qualificacié B o Extensiva baixa, son 15 les parcel-les de sol
vacant que compleixen amb els criteris de tenir més de 400 m?, 15 metres facana, fons minim i
6 metres de fagana minima en edificacié. A aquestes, amb els nous parametres, s’hi podrien
construir fins a 61 habitatges, quan amb el planejament vigent se’'n poden construir fins a 85. Es
a dir, la proposta suposa una reduccio de les possibilitats edificatories, que es materialitzaria en
24 habitatges menys.

La reduccio del nombre possible d’habitatges en parcel-les infraedificades també és significatiu,
passant de 146 a 84 habitatges.

A més, posar en rellevancia que apareixen fins a 3 parcel-les sobreedificades, les quals compten
amb 11 habitatges més dels que es podrien haver-se construit. El nombre de parcel-les
inadequades és molt reduit.

La introducci6 de la fagana minima de 6 metres de I'edificacié en paral-lel a la linia de carrer,
limita el nombre d’habitatges adossats en parcel-les de grans dimensions.
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Figura 4. Tipologia de cases adossades al carrer Pedregaret.
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S'inclou en aquest apartat I'estudi economic i financer i I'informe de sostenibilitat econdmica
d’acord amb el que estableix I'apartat 4 de l'article 59 de la LUIB.

“4. Les propostes de modificacions de plans urbanistics han de contenir les determinacions
adequades a la seva finalitat, contingut i d'abast especifics, d’entre les propies de
I'instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas: (...)

Han d’incorporar la memoria de viabilitat economica i I'informe de sostenibilitat, en el cas
de la seva formulacid preceptiva, en els termes establerts en aquesta llei i en la legislacio
vigent.”

L'article 47 de la LUIB estableix el contingut dels estudis economics del planejament.
“Article 47. Contingut dels estudis economics del planejament

1. L’estudi economic i financer del pla general conté I'estimacié del cost economic de les
actuacions de transformacio urbanistica previstes a I'estudi, la identificacio dels subjectes
publics o privats responsables de la seva execucio i l'analisi de les previsions de
finangament public d’aquelles que corresponen a I'administracio, aixi com I'establiment
dels terminis en qué se’n preveu el desenvolupament.

2. L'informe de sostenibilitat econdomica, en funcié de les determinacions establertes en el
pla general i en els instruments de planejament de desenvolupament actualitzats en el
moment de la seva execucid, és aplicable a les actuacions a que es refereix l'article 23.2
d’aquesta llei, excepte en les de dotacié quan no comportin cessions de sol public que
requereixin el manteniment per I'administracié actuant. L’informe ha de ponderar I'impacte
de l'actuacio en les hisendes publiques afectades per la implantacio i el manteniment de
les infraestructures necessaries o la posada en funcionament i la prestacié dels serveis
resultants, en els termes establerts en la legislacio estatal.

Especificament i en relaci6 amb l'impacte economic per a la hisenda local, s’han de
quantificar els costs de manteniment per a la posada en marxa i la prestacio dels serveis
publics necessaris per atendre el creixement urba que preveu el pla general, i s’ha d’estimar
I'import dels ingressos municipals derivats dels principals tributs locals, en funcié de
I'edificacié i la poblacié potencial previstes, avaluats en funcié dels escenaris
socioeconomics previsibles fins que estiguin acabades les edificacions que ['actuacid
comporta.

3. La memoria de viabilitat economica s’ha d’incloure en el pla general i en els instruments
de planejament que el desenvolupin i s’ha de referir a les actuacions que incrementin I'index
d’edificabilitat bruta o canviin I'is global pel que fa a les determinacions estructurals
establertes en el planejament anterior, aplicable a aquelles de nova urbanitzacio, de dotacio
i de renovaci6 urbanes, aixi com a les edificatories rehabilitadores i ha d’'incloure un balang
comparatiu relatiu a la rendibilitat economica, en els termes establerts en la legislacio
estatal.
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4. En les avaluacions economiques que s’han de realitzar, un perit taxador expert i de
competencia reconeguda o una societat de taxaciéo homologada oficialment ha d’acreditar
els valors de repercussio de sol o de venda dels productes immobiliaris derivats dels
estudis de mercat procedents.

Aixi doncs, d’'acord als tres estudis economics requerits, el primer, atén a la identificacio dels
subjectes responsables de I'execucié de les previsions del planejament i a la seva avaluacié
economica, el segon, atén a I'equilibri pressupostari que haura de produir-se entre les despeses
necessaries per al manteniment i conservacio de les dotacions i infraestructures publiques i els
ingressos tributaris que les actuacions urbanitzadores generin per a la Hisenda municipal i, el
tercer, atén a la rendibilitat economica, fonamentalment privada, que generen les noves unitats
d’actuacio.

En aquest cas, vist que no es generen noves unitats de transformacio urbanistica, ni es
modifiquen les existents, no és necessaria la incorporacio de la memoria de de viabilitat
economica.

Aixi mateix, i atés que la modificacié proposada no suposa la previsio de nous sol dotacionals o
infraestructures publiques, ni genera una increment del sol urba ni de la poblacié, no procedeix
la redaccié de I'informe de sostenibilitat economica.
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Article 20. I'Edificacio en solar que no compleix el requisit de superficie o de fagana minima.
A) Edificacié entre mitgeres.

Quan es pretengui edificar en un solar que no compleix la superficie o la fagana minima, es podra
realitzar en termes normals, si es demostra mitjangant I'aportacio de certificat expedit pel Registre
de la Propietat en el que hi consti la superficie i llindars, la seva existéncia com unitat independent
abans del 28 de marg de 1982, amb la configuracid i limits del solar del que es tracti, aixi com que
els solars limitrofs soén de propietat d’'una persona o entitat distinta de la propietat del solar que es
pretén edificar.

B) Edificaci6 aillada i blocs aillats.

L’edificacid aillada, en un solar que no compleix el minim de superficie podra realitzar-se en termes
normals, si es demostra mitjangant I'aportacio de certificat del Registre de la Propietat, en el que
constin superficies i limits, I'existéncia com unitat independent amb la seva configuracid i limits,
del solar del que es tracti, abans del 23 de mar¢ de 1982, aixi com que els solars limitrofs son
propietat de persona a entitat distintes dels propietaris del solar que es tracti.

Els solars que incompleixin la longitud minima de fagana d'acord amb el descrit anteriorment,
podran exonerar-se del compliment de la reculada d’'una partié, amb el vistiplau de la persona
propietaria de la parcel-la veinada.

En cas contrari, el solar sera inedificable.
Article 62. Sol urba

El sol urba del T.M. de Mancor de la Vall comprén els terrenys aixi classificats en els planols
d’ordenacio i que es resumeixen en el nucli de capcgalera del Terme i en els petits nuclis de Biniarroi
i Massanella.

Per edificar en aquestes zones es precis que els terrenys tinguin la qualificacio de solar, a excepcié
que s’asseguri I'execucié simultania dels serveis i de I'edificacid. Fins que no s’estableixin les
garanties necessaries per part del promotor, I’Ajuntament haura exigir com a minim una fianga al
promotor per la quantitat equivalent al cost estimat de les obres d’urbanitzacio.

En el sol urba de Mancor de la Vall s’han diferenciat les seglients zones, que venen grafiades al
planol num. 17.

Zona A. — Casc Antic — Zona de carrers estrets i pendent considerable, amb edificacié continua i
antiga.

Tipus d’ordenacio: Continua

Solar minima: 200 m?

Fagana minima: 10 m.

Fons minim: 20 m.

Ocupacio: 60% (arribant al 80% en solars en cap de cantd)
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Volum maxim: 6 m3/m? (arribat a 7 m3/m? en solars en cap de cantd)
Separacié minima al fons: 3m.

En el cas d’ocupacions i volums existents superior a aquests parametres i sempre que en la
parcel-la sobre la que es situa I'edificacié no arribi a la superficie minima de 200 m? es permetra
I'ocupaci6 i volum existents sempre que es justifiqui graficament i fotograficament I'ocupacio i
volums actuals.

Altura. B + 1P + Altell (8 m maxim)

Usos. Habitatges, Residencial, Public. Es prohibeix I'is industrial excepte tallers artesanals en
régim familiar o amb un maxim de tres treballadors.

Volades. En carrers menors de 10 m. d’ample es prohibeixen les volades.

En carrers de 10 m. o superiors, es permeten les volades simples, balcons amb un ample
maxim del de la vorera 0 T m. com a maxim.

S’excepturen els simples alers amb un ample maxim de 0,60 m.

Es prohibeixen totalment les volades tipus mirador.

Zona B. — Extensiva Baixa — Zona d’edificacions aillades, coincident amb les vies d’accés a la
localitat.

Unifamiliar Adossada
Tipus d’ordenacio: Aillada (4 m. a carrers, 3 a partions)
Parcel-la minima: 400 m? 400 m?
Facana minima: 15m. 15m. (%)
Fons minim: 15 m. 15m.
Ocupacio: 40% 40%
Volum maxim: 2,4 mé/m? 2,4 mé/m?
Alcada (PB+1P) 7 m. (PB+1P) 7 m.
Usos qui?atge unifa.mil.iar ?'fllgda o qdossada.

Public. Es prohibeix I'is industrial
Intensitat d’us 1 habitatge / 200 m? solar (**) 1 habitatge / 200 m? solar (**)

(*) Per edificacions adossades la fagana minima de I'edificacié paral-lel a la linia de carrer haura de tenir una dimensid
minima de 6 metres per cada habitatge resultant.

(**) Sense possibilitat d’arrodonir a I'al¢a

Zona C. - Casc Antic Especial — Zona d’edificacions antigues, aillades o aparellades, amb un teixit
urba no definit i irregular. Es la part més antiga de la localitat, i ocupa les zones altes.

Tipus d'ordenacié: Continua o blocs aillats

S L'existent amb data anterior a 23-3-82, permetent un increment del
Solar minima: 10%

0.

Fagana minima: L'existent amb anterioritat a 23-3-82.
Fons minim: L'existent amb anterioritat a 23-3-82.

L L'existent amb data anterior a 23-3-82, permetent un increment del
Ocupacié: 10%
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c L'existent amb anterioritat a 23-3-82, permetent un increment de 0,5
Volum maxim:

m3/m?2.
Alcada L'existent, no permetent increment.
Habitatge unifamiliar o aparellada.
Usos -
Public.

Condicions d’estética:

Els materials a emprar en els acabats exteriors seran: Fagcanes acabades amb macgoneria de pedra
irregular de la zona, fusteria de fusta en el seu color natural o pintat de color verd obscur, fioles,
portals i escopidors de fang cuit o pedra. Emmarcat, brancals i llindes dels forats de fagana de
peces de pedra o marés massisses o bé emmarcats referits de morter de 1 cm i 20/25 cm d’ample
(no es permeten aplacats de pedra o de mares). Cobertes inclinades de teula arab, podent-se
destinar una superficie maxima del 25% de la superficie ocupada a terrassa o terrat a nivell de
sostre planta baixa. Canalons de recollida d‘aiglies pluvials i baixants pluvials de peces de fang
cuit o de zinc. La composicio de les faganes s’ajustara a les construccions tradicionals de la zona,
amb fagana predominantment plana, forats amb proporcié dominant de I'alcada sobre 'amplada.
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Zona D. - Intensiva Baixa — Zona d’edificacions modernes corresponents als eixamples dels
darrers anys, amb edificacions entre mitgeres i en altura.

Tipus d’ordenacié: Aillada

Solar minima: 200 m?

Fagana minima: 10 m.

Fons minim: 20 m.

Ocupacic: SfPB: 75% P.P 65% Altell 40% (Solars en cap de canté arribant a
SiPB85%, P.P75%)

Volum maxim: 7 m%/m? (arribant a 8 m®/m? en cap de cantd)

Algada (S+PB+1P+Altell) 8 m.

Public. Serveis. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar. Industria no
molesta. Industria no nociva, sempre que l'edificacié quedi aillada

Usos minim 5 m. a partions i sobre la mateixa no s’edifiquin
habitatges.

Separaci6 edificacions a fons de 5m.

solar: En blocs aillats, separacié minim a fons i partions de 5 m.

Atés que el nucli urba de Mancor de la Vall es localitza sobre una massa d‘aigua subterrania amb
moderada vulnerabilitat a la contaminacid, els futurs projectes d’edificacié hauran d’adoptar bones
practiques per minimitzar la contaminacié atmosferica, aixi com les maximes precaucions per
evitar 'abocament accidental de substancies contaminants. Aixi mateix, en els futurs projectes
d’edificacio, s’haura de tenir en compte la perspectiva climatica, d’acord amb el que preveu l'article
20 de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i transicio energética, o normativa que en
un futur la substitueixi.

Nuclis de Biniarroi i Massanella. En tant per aquests nuclis no s’hagi redactat un Pla Especial de
Protecci6 i Dotacid de Serveis que resten pendents, es podran autoritzar cert tipus d’obres de
conservacio i reconstruccié que s’especifiquen a I'article 74 per habitatge rural en zones d’Especial
Proteccid, ja que donat el caracter de grups d’edificacions de caracter rural s’ha inclos en les
normes particulars per a I'habitatge rural en sol no urbanitzable.
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Quadre del planol nimero 26 de les NS: Normes de parcel-lacio i edificacié en sol urba

MP de les NS de Mancor
MP n°3. Modificacid i racionalitzacié de

parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

FACHAD
MINIMA .
SEPARACION
PARCELA NUMERO
f TIPO CALLE SEPARACION VOLUMEN
ZONAS CALIFICACION MINIi\/IA ORDENACION AREAS MEDIANERAS OCUPACION | ALTURA MAXIMO DE Usos OBSERVACIONES
m PUBLICAS PLANTAS
FONDO
MINIMO
“10m La existente Bl o
Ilegando al PB ﬁXIStezte PB Viviendas
egando a i i
CASCO . Separacion a 60% P+P 6 %B/mZ + Re’35|lden<:|al * Se exceptiian las parcelas
A ANTIGUO 200 m?2 Continua - fondo parcela En solares en N Ensol PP Publico existentes con anterioridad a
3m esquina . n solares + Industrial 23 de marzo de 1982.
Altillo -
llegando al sm. ﬁgg‘;%‘gla Altilo | categorias C
*20m 80% 7 m¥m?
15m Distancia entre edificios en un
mismo solar 6 m.
. En viviendas adosadas una
Vivienda vivienda cada 200 m? de
o bBspp “F"Ifag"/"a‘; g solar, sin posibilidad de
> B EXTENSIVA 400 m2 Aislada 0 . 3 0% s | paepp | e adosa%d | redondear al alza.
m m m m¥m :
< BAJA Adosada ° Uso Industrialen | pars edificaciones adosadas,
7m categorias C P
m 9 la fachada minima de la
14 Publico edificacion paralela a la linea
o | de calle debera tener una
(o) dimensién minima de 6 m.
| 15 para cada vivienda resultante.
Lu m
=2 La. tent Los parametros existentes de
2 existente contabilizan a fecha de 23 de
marzo de 1982.
Vivienda Las fachadas y cerramientos
unifamiliar aislada | seran de piedra.
CASCO . . La o pareada I .
C ANTIGUO 'La Aislada o La existente La existente La emsiente * _La existente + lLas Publi Cubiertas de teja drabe.
existente pareada 10% existente 3, 2 existentes ublico -
ESPECIAL 0,5 m’m ) . Los aumentos de volumen i
Uso industrial en ocupacién  se  entienden
Categorias C p
tendentes a dotas las
edificaciones existentes de los
servicios de higiene y servicio
Lta anexos a la vivienda.
existente
10m Bloques P. sétano sot 7 mém? soT Publico - Los sétanos destinades a
aislados 100% * m/m + Servicios - aparcamiento no computaran
INTENSIVA Continua o Blogues 5m. P. Baja 75% PB PB /icios como volumen pudiendo
D 200 m? i aislados P. Piso 659 + + Residencial - destinarse hasta un 15% a
BAJA bloque aislado 5m Separacion a - Piso /;’ PP En esquina PP Viviendas 3 al o
fondo de P. Altillo 40% N 8 mgmz N ndustrin almacén o servicios
parcela 5 m En esquinas: Altillo Altillo ndustria: complementarios.
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MP n°3. Modificacid i racionalitzacio de
parametres edificatoris en zona Extensiva Baixa

P. sétano
100%

m P. Baja 85%
P. Piso 75%
P. Altillo 40%

Categoria A,
situacion A-1y A-
2

Categoria B
Categoria C

* En bloques aislados
separacion medianeras y
fondo: minimo 5 m.

yAY,

ZONA VERDE

Inedificable salvo edificaciones existentes de caracter municipal

EQ

EQUIPAMIENTO
PUBLICO

Edificaciones de tipo publico y social segun necesidades de la corporacion municipal

Definicidn de altillo: se entendera como tal el espacio comprendido entre el forjado techo planta piso y el forjado inclinado de la cubierta, siempre que los huevos de
las ventanas de la fachada a la calle no excedan de 0,70 x 0,70 metros o bien cuando a lo largo de la fachada se disponga de un porche terraza de 1,50 metros de

ancho.

S
Max 1,20 m

i a—

Max 8 m

_—

ALTILLO

En todas las zonas:

e Obligatoria la prevision de una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? de local

comercial, en obras de nueva planta.

P. PISO

P. BAJA

ejes de medianera

GAAT - Urbanisme, territori i medi ambient

e Se prohiben los miradores, canalones y bajantes vistos de fibrocemento, hormigén o PVC,
carpinteria y cerrajeria de aluminio o PVC, cubiertas de fibrocemento y prefabricados de
hormigon visto en fachadas.

e En calles de ancho > 10 metros, se permitiran voladizos hasta un ancho de 0,80 metros
situados como minima a 3,50 metros sobre el nivel de la acera y separados 1 metro de los
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IV. DOCUMENTACIO GRAFICA

La present proposta no implica la modificacié de la planimetria vigent.

El document de Modificacié puntual numero 3 de les NS de Mancor de la Vall relativa a
alineacions, usos i parametres edificatoris, i ordenances d’estética, ha estat redactat per I'equip
de GAAT. Estudi d'urbanisme, territori i medi ambient.

Palma, marg de 2026
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En representacio de I'equip redactor
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