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1 INTRODUCCIO

1.1 Antecedents

El present Pla especial urbanistic promogut per I'ajuntament de Capdepera desenvolupa
les previsions de la modificacié puntual de les Normes Subsididries de planejament de 1986
(d'ara endavant NS86) amb nUmero d'expedient 53/1996 (ara exp. 7354/2022) Area de
proteccio del Castell que té per finalitat essencial la d’establir unes normes adequades per
a la proteccié ambiental, visual i paisatgistica del Castell de Capdepera i el seu entorn.
L'anomenada modificacié puntual no es va aprovar definitivament per la Comissié Insular
d’'Urbanisme fins a la data 01/04/1997 i no es varen fer més actuacions.

En data 01/12/2022, el Ple de I'Ajuntament de Capdepera en sessidé ordindria acordd la
suspensid potestativa de llicencies urbanistiques en la zona delimitada pel Planol
d'Ordenacié amb la voluntat de redactar la documentacio necessaria per la framitacio
del Pla Especial de Reforma Interior del Castell de Capdepera (en endavant PERI del
Castell).

Ens frobam aixi davant una mesura cautelar administrativa que pretén vetllar sobre la
posterior i futura ordenacid urbanistica que resulti efectiva evitant la produccié de fets que
podrien desvirtuar I'ambit a protegir.

L’ambit que delimita la modificacié de NS86 per a la redaccid del present Pla especial és
de 85.816 m? (8,58 Ha) i inclou, a més del Castell de Capdepera, el nucli urbd més antic
qgue consisteix en I'entorn immediat del Castell.

1.2 Marc legal i urbanistic d’aplicacio

El municipi de Capdepera compta amb unes Normes Subsididries de planejament de 1986
que han tengut modificacions fins a dia d’'avui.

La documentacid que s'elabori per a I'execucid d'aquest Pla Especial de Reforma Interior
estard ajustada a la legislacioé de patrimoni historic i urbanistica vigent d'aplicacio:

- Lallei 12/1998, de 21 de desembre, de Patrimoni Historic de les llles Balears.
- Lallei 16/1985, de 25 de juny, del Patrimoni Historic Espanyol.
- Lallei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears (LUIB).

- Reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles
Balears, per a I'illa de Mallorca (BOIB num. 51 de 22/04/2023)

- EIReial Decret Legislatiu 7/2015 del 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de
la Llei de SOl i Rehabilitacid Urbana.

- Aixi com la normativa ambiental i sectorial que sigui d'aplicacio.
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1.3  Ambit i objecte del PERI

La delimitacié d'aquest ambit respon als objectius descrits a la justificacié de la Suspensio i
que es poden resumir en I'estudi urbanistic dels sols de I'entorn del Castell de Capdepera.

L'area del terme municipal de Capdepera afectada per la suspensid potestativa
d'atorgament de llicencies en I'ambit del Castell de Capdepera per a la formulacié del
PERI estd recollida al Planol d'Ordenacid inclos a I'expedient administratiu nim. 53/1996 i
correspon a la seglent imatge.
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El Pla especial de reforma interior del Castell de Capdepera conforma el Castell de
Capdeperai el seu entorn.

D’acord amb ajustos menors que s'infrodueixen en el perimetre en contacte amb I'ambit
del PERI, I'Gmbit objecte d'estudi es veu modificat per la delimitacié grafica que es
descriu a continuacid.

La superficie del PERI és de 85.628 m?2.

L’ambit pel nord i est delimita amb el Puig de Capdepera que s'eleva poc més de 150
m.s.n.m., coincidint amb el limit de sol urbd per aquesta zona. A I'oest pel carrer Principal i
al sud amb el carrer Ciutat fins a carrer Cenftre, pujant per Segadors gabellins i per carrer
del Mar un poc abans d'arribar al creuament amb cami i de s'Horta.
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Imatge 2. Ortofotografia 2021. Font: IDEIB

La necessitat de redactar un Pla especial ve donada principalment pel creixement
infrarregulat en I'entorn del Castell, ja que algunes construccions més recents dificulten el
manteniment dels valors morfologics singulars del paisatge urbd i els valors paisatgistics de

I'entorn.

Aixi doncs el Pla especial té per objectiu general la millora urbanistica, paisatgistica i
ambiental de I'entorn del Castell de Capdepera i pretén:

1. Conservar i mantenir el teixit historic

Manteniment, la rehabilitacié i la millora del paisatge urbd de les facanes i
del teixit construit;

Definicid dels instruments urbanistics i revisié de les afectacions urbanistiques
per ala seva conservacié i manteniment;

Elaboracié del catdleg d'elements protegits;

2. Promoure el manteniment de I'habitatge

Avaluacié de les activitats actuals, les dotacions, i I'estructura del parc
d'habitatges per tal d’afavorir el manteniment i foment dels usos
d’habitatge i de les activitats que hi donin servei en el marc dels criteris de
sostenibilitat i de respecte a les persones residents;

3. Promoure la sostenibilitat ambiental

Incorporacié de totes les mesures possibles per al manteniment i millora dels
espais amb arbrat i vegetacio existents, siguin publics o privats, atesa la
densitat i compacitat del teixit edificatori;

Avaluacié de la capacitat dels carrers, de les places i dels interiors d'illeta,
per tal d'estructurar un sistema urba eficient i sostenible des del punt de
vista ambiental; i

Racionalitzar les infraestructures de la mobilitat per reduir els impactes del
transit sobre el teixit historic.
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2 MEMORIA DESCRIPTIVA
2.1 Evolucio historica de Capdepera

2.1.1 Origen, formacié i evolucid historica

Dins el terme municipal de Capdepera hi ha presencia de poblacié des d'epoca
pretalaidtica i talaidtica com evidencien els diversos jaciments que han perdurat fins a dia
d'avui, com Son Sastres o el Claper dels Gegants. L'element més proxim a la vila actual es
troba al sud i es tracta del talaiot des Claper.

De I'epoca romana, hi ha evidencia de material arqueologic recuperat dins el castell que
apunta a algun tipus de presencia en aquell moment.

En epoca isldmica Capdepera estava dins la divisid administrativa del Yuz de Yartan. La
primera evidencia arquitectonica de poblament el lloc on s'ubica la vila actualment és la
torre de Miguel Nunis, una torre de guaita islkamica del segle X-XIl que s’'ubica dins el recinte
actual del Castell de Capdepera.

La primera evidéncia documental on apareix Capdepera és en el Llibre dels Feyts de
Jaume |. Cap de la Pera, com ho referencia la cronica, és el lloc on es signd la submissid
feudal de Menorca al Comte Rei. En el repartiment de Mallorca, tot el Yuz de Yartan quedd
dins la part reial.

Després de recuperar els seus regnes, el rei Jaume Il de Mallorca promulga les Ordinacions
de 1300. Un projecte que hauria de desenvolupar el regne i consolidar la Casa de
Mallorques. Una de les 14 viles de nova fundacié era Capdepera. El cas d'aguesta
fundacié fou prou singular donat que, en lloc de construir el mur de planta quadrada
segonsindicava el planol ideal de les Ordinacions, s'aprofita I'orografia del territori per crear
una placa forta entorn de la torre d'en Nunis. L'esforc fou rapid il'any 1316 ja s'havien alcat
les murades, les portesi el santuari. A 1328 la poblacié ja comptava amb 59 caps de familia
o pobladors.

Imatge 3. Vista posterior del Castell de Capdepera, 2022. Font: Dron YL

Al llarg del segle XVIi XVI, els desembarcaments i saquejos de corsaris turcs i nord-africans
eren una constant practicament a totes les poblacions costaneres de lilla. En aquest

MGL+mares Desembre de 2023 (V.A1/2309) « 8 de 71



PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASTELL DE CAPDEPERA

2. Memoria descriptiva © MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

periode sembla que la Vila, per la proteccidé dels murs, estava densament poblada. Joan
de Binimelis referencia I'any 1595 que a la vila no hi caben més pobladors.

El segle XVIII dugué canvis substancials per a la poblacidé. Amb victoria Borbonica a la
guerra de Successio s'implanta un sistema administratiu i militar completament diferent. Es
professionalitza I'exercit i deixaren d'existir les milicies. Un cos de Dragons amb governador
s'establiren al nucli de Capdepera per tal de controlar la costa i el territori de llevant. En
aguest moment es despoblard progressivament el recinte emmurallat i comencd una
timida expansié extramurs.

Al segle XIX, a diferencia d'alfres municipis de lila, Capdepera tengué un
desenvolupament extraordinari. Els multiples factors relacionats ho feren possible foren, en
primer lloc, el desenvolupament demogrdfic. La poblacié passa de 750 habitants I'any 1750
a 1.505 habitants I'any 1844, és a dir que la poblacid es duplicd en menys de cent anys. En
segon lloc, el creixement economic per I'explotacio pesquera, la construccio de barques,
la industria de la palma i I'explotacio de pedreres de mares. També, el contraban i els seus
beneficis tengueren un pes important en aquest creixement, juntament amb I'arribada de
doblers de les persones que migraren a america.

Imatge 4. Vista lateral del Castell de Capdepera, 2022. Font: Dron YL

No va ser fins I'any 1858 que, finaiment, Capdepera va assolir I'autonomia politico-
administrativa d’Arta i es constitui com a municipi propi, després d'un llarg procés de 21
anys.

Durant el segle XX, Capdepera es consolida com el municipi que coneixem actualment.
Ja en época democrdtica, i després de nombroses iniciatives, I'any 1983 I'ajuntament
adquireix la propietat del recinte emmurallat que, tot i haver estat en mans privades,
contfinuava sent un lloc de pelegrinatge religids i espiritual per a la poblacid.
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2.1.1 Evolucié de la frama urbana

L'ambit que ens ocupa el present PERI es situa al nucli antic de Capdepera, el territori més
oriental de I'illa de Mallorca. No sols era la zona més allunyada de la ciutat, sind que va
veure les seves possibilitats de creixement molt minvades durant decades per raons
geoestrategiques.

Com bé s’explica en I'apartat anterior sobre la formacid del municipi, I'origen de
Capdepera és el recinte emmurallat. La trama urbana que es desenvolupa extramurs a
partir de la victoria borbonica i I'ocupacid del recinte per militars. El nou entramat de
carrers s'estengué baixant des del puig en un recorregut llarg i estret, determinat per les
muntanyes de Ses Penyes, que s'aixequen al seu davant. A finals del segle XVl el poble de
Capdepera estava format per tres agrupacions de cases: unes estaven situades a baix del
Castell, altres als voltants de les sitges i unes quantes a l'inici del cami de la mar. No seguien
una alineacioé i cada redol estava separat dels altres dos.

}‘Luam YCASTILLOD CAPEPERE’;!

Imatge 5. Capdepera al 1789, De Berard.

Si, segons el planol de De Berard, I'any 1789 eren unes vint-i-cinc les cases que estaven
situades dins el recinte emmurallat, la poblacié no militar ja vivia practicament fora del
recinte.

Al planol de Pere Alcdntara Pefa de I'any 1859, un poc menys d'un segle més tard, les
noves llars havien anat omplint els buits existents entre els petits nuclis que s'havien creat
extramurs. El poble ja ha sortit totalment del castell i s’estén per tres carrers perpendiculars
al puig emmurallat, seguint el tracat del carrer Major, amb la Sala Consistorial devora el
Jutjat i el gran aljub, tot envoltant la nova placa del municipi.

Les cases que s‘amuntegaven a baix del Castell eren petites i desgarbades, era el barri vell,
on hi havia la placa Vella. Les cases més noves i espaioses s'anaven situant a prop de les
sitges, en la zona amb menys pendent on es cred un nou barri, que s'allargd en sentit
perpendicular dels carrers que baixen del Castell, per una via que connecta el nucli d'Artd
amb la costa (avui carrer de ciutat i el carrer de la mair).

L'any 1830 s'iniciava la construccid de la nova església, espai referent per la poblacié del
barri que més havia crescut.
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Imatge 6. Parceliari al 1859, Pere Alcdntara Peia.

Si analitzam la trama urbana de Capdepera a partir de la comparacié de la carfografia
de Berard i Alcantara Pena, de 1789 i 1859 respectivament, es pot veure I'enorme evolucio
que el poble sofri durant aquesta setantena d'anys. Fent I'andlisi d'edificacions, podem dir
en el primer hi ha una cinquantena de cases i/o edificacions mentre que en el segon
s'afegeixen almenys uns quatre-cents més, dels quals un centenar estan dins I'ambit
d'estudi del PERI.

Amb el pas del temps, amb la retirada dels militars del castell I'any 1856, un cop els anglesos
varen partir de Menorca, i que el castell va perdre la importancia estratégica per I'estat
espanyol, el municipi va comencar el creixement cap a la costa i el moll de Cala Rajada,
fins llavors limitat per motius defensius, amb la construccié d'una carretera per anar al Cap
i del Far.

Imatge 7. Ortofotografia 1956. Font: IDEIB
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Dins I'ambit del PERI, no hi ha gaire creixement pel que fa a nous habitatges a partir del
segle XIX. Aquestes primeres edificacions baixes aniran donant pas, a partir de la segona
meitat del XIX, a edificis amb la mateixa superficie de solar, perd amb major volum, amb
més construccions que van ocupant els patis interiors i, en alguns casos puntuals, passant
de la fipologia d’habitatge unifamiliar a bifamiliar o plurifamiliar.

< ‘J;
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Imatge 8. Mapa de densitats de les edificacions: 1956 (esquerra) i 2021 (dreta).
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2.2 Demogrdfia

2.2.1 Evolucié de la poblacié

La poblacié de Capdepera ha sofert, des de principis del segle XIX, una evolucié amb
caracteristiques propies i diferenciades dels municipis veins i de la resta de I'illa.

Les dades de I'evolucid de la poblacié no es poden detallar a nivell de I'ambit del PERI
perd les dades a nivell municipal ens permeten contextualitzar els diferents canvis
ocorreguts en relacié amb I'evolucid urbana. Com ja s’ha esmentat, dins la zona d’estudi
practicament no hi ha hagut gaires moviments perd en canvi durant el segle XIX existeix un
augment de poblacié considerable que va relacionat amb el creixement de les zones
costaneres.
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Taula 1. Evolucié de la poblacié al municipi de Capdepera. Font: Elaboracié propia a partir de dades de
Alzina, J. (1993), Ballester, L. (2001) i IBESTAT (2022).
La poblacio total del municipi de Capdepera a I'any 2022, segons les dades d’'IBESTAT, és
de 12.081 habitants, dels quals 298 habitants, un 2,5% de la poblacio total, viuen dins I'ambit
de I'entorn del PERI del Castell de Capdepera.

L'edat mitjana de la poblacié dins I'ambit del PERI és de 44,7 anys, 46,1 anys per ales dones
i 43,9 anys pels homes.
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2.2.2 Poblacié actual

En el cas de I'andlisi de poblacié actual s'Tha pogut comptar amb dades de padrd
actualitzades a dades d’agost 2023 i s’han utilitzat dades d’'IBESTAT (2022) per tal de fer les
comparatives amb la resta del municipi.

La poblacié actual de I'admbit del PERI és de 298 persones, que representen el 2% de la
poblacid total de Capdepera.
2.2.2.1 Estructura d’'edats

La maduracié de I'estructura d’edats, tant al conjunt del municipi com dins I'admbit del PERI,
es manifesta en la reduccid de volum i pes de la poblacio jove.

La diferencia més gran, pero, s'’observa en el gran pes que té grup de persones de mitjana
edat, de 35 a 60 anys dins I'ambit.

Altres diferencies entre I'Gmbit d’estudi i la resta del municipi les tfrobem en els més petits,
de menys de cinc anys i, en general en menors de vint anys, aquests es redueixen.

Destaca el pes de dones majors de 65 anys dins I'ambit del PERI.

-6.0% -4.0% -2.0% 0.0% 2.0% 4.0% 6.0%
ODones CDP  CiHomes CDP Homes PERI  ® Dones PERI

Taula 2. Piramide d'edats de Capdepera i de I'ambit d'estudi. Font: Elaboracié propia a partir de dades del
padré municipal (2023) i IBESTAT (2022).

2.2.2.2 Llloc de naixement i nacionalitat

El lloc de naixement és també una dada interessant, ja que en certa manera és expressiod
del grau d'obertura que ha tingut la ciutat al llarg dels anys. En I'admbit del PERI, gairebé un
40% dels seus habitants son nascuts a Capdepera, un pes superior al que passa al conjunt
del municipi, mentre que la poblacié nascuda a altres municipis de les illes o d'Espanya
estd en un pes molt inferior que la resta del municipi.
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Taula 3. Nascuts a Capdepera. Font: Elaboracid propia a partir de dades del padrd municipal (2023) i IBESTAT

(2022).

Destacala poblacié nascuda a I'estranger, que dins I'ambit d’estudi suposa un pes superior
que a la resta del municipi. En concret, les persones estrangeres de la UE-15, que inclou les
nacionalitats que corresponen a un dels paisos que integraren la UE 15, excepte Espanya.
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Taula 4. Distribucié de la poblacid resident per area de nacionalitat. Font: Elaboracié propia a partir de dades
del padrd.
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2.2.2.3 Domicilis

Els domicilis unipersonals sén els que tenen major pes, entorn a un terg, seguit dels de dues
persones amb poc més d’'un quart.

1 33 30,0%

2 28 25,5%

3 19 17.3%

4 12 10,9%

5 10 92.1%

6imeés 8 7.3%

Total 110 100,0%

Taula 5. Domicilis segons el nombre de persones. Font: Elaboracid propia a partir de dades del padré.

Al 77% de les llars no hi viu cap menor de 18 anys.

Habitants per pacei‘la (segons dades de padré)
®_ /1 persona
@ 2 persones

@  3-5persones

. 61 més persones

Habitatges buits

\ 9

Imatge 9. Habitants per parcel 1a. Font: Elaboracié propia a partir del padrd
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23 Caracteristiques del parc residencial

231 Estructura de la propietat del sol

Segons els arxius del Centre de Gestido Cadastral, I'ambit té un total de 212 parcel les. Gran
part de les parcelles tenen una dimensié d’entre 100 i 200 m?, essent aquestes gairebé el
40% del total, seguides per les de dimensions entre 01 100 m?, que constitueixen el 21% del
totaliles de dimensions entre 200 i 300 m?, el 22%. En concret, la superficie de les parcel les
de I'dmbit sén les que es poden veure en el planol a continuacio.

Superficie de les parcel-les
B 0 - 100 m2

71100 - 200 m2

1 200 - 300 m2

[T+ 300 m2

Imatge 10.Superficie de les parcel les. Font: Elaboracié propia a partir de dades de Cadastre

2.3.1 Lestipologies edificatories

El fet que el creixement, dins I'ambit del PERI, en el lapse de temps entre finals del segle
XVIIIi principis del XIX, fos tan gran, tant en nombre de poblacié com d’habitatges, facilita
que Capdepera mantengués practicament I'antic parcel 1ari de petites dimensions i sovint
ben envitricollat. Les edificacions que s'han mantingut tenen una identitat i unes
caracteristiques urbanes i arquitectoniques propies.

Les tipologies edificatories, algunes disposades en parcel les de major superficie, contenen
també més espais enjardinats i arbrats que acompanyen les cases.

En I'actualitat, trobam 194 habitatges dins I'ambit del PERI dels quals 92% son unifamiliars,
6% son bifamiliars i només el 2% sén plurifamiliars.
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= %Pl‘n
2

Imatge 11.Nombre d'habitatges per parcel 1a. Font: Elaboracié propia a partir de dades del Cadastre

En el cas de I'ambit del PERI, si creuam les dades del padré amb les dades del nombre
d’habitatges del Cadastre tfrobam que hi ha 74 habitatges on no hi ha ningu empadronat
o, simplificant, 74 habitatges buits i suposen el 38% del parc d'habitatges.

Imatge 12.Habitatges buits. Font: Elaboracié propia a partir de dades del padrd i del cadastre.
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2.3.2 Estat de conservacié i Us del parc

L'estat de conservacid del parc d’habitatges depéen, en moltes ocasions, de I'any de
construccio de les edificacions. El 40% dels habitatges dins I'ambit del PERI sén anteriors a
1900 i el 34% foren construits la primera meitat del s.XX.

o7 PERL
Ay consrucdo || D
M <50
W 15001519
| Wl 20sm |
© B waese | |
[ 1ss0-1579

[ 1980-1999. 5 J‘a"_
3 2002008 3
[] =200

Imatge 13.Any de construccié dels habitatges. Font: Elaboracié propia a partir de dades del Cadastre

Ara bé, segons les dades del cadastre, gairebé la totalitat del parc té un estat de
conservacié “funcional” i només dos habitatges tenen un estat “deficient” i un d’ells
“ruinds”.

Estat de conservacid dels habitatges
WgeRcent 7. 8o ) fo,

Imatge 14.Estat de conservacié dels habitatges. Font: Elaboracié propia a partir de dades del Cadastre
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2.3.3 Allotjament turistic

Els allotjaments turistics es limitaven historicament a hotels, hostals i apart hotels. En els
darrers anys, els habitatges d’Us turistic o estades turistiques vocacionals (ETV) van proliferar
primer a les zones d’atraccid turistica per estendre’s rapidament cap als barris amb interes
historic i, ara ja, son presents a la totalitat del territori. L'ambit del PERI no n'és una excepcid.
En tot cas, cal discernir entre els que tenen llicéncia i els d'activitat il legal.

Dins I'ambit del PERI, hi ha actualment en construccié dos hotels d'interior ubicats en antics
habitatges que suposaran 38 places turistiques noves i hi ha 13 habitatges d’Us turistic, ETV
amb llicencia, que suposen el 6% del parc total d’habitatges i comercialitzen 76 places.

——
———
G-

Allotjament turistic i places
W ETY
HOTEL (en consturccid)

Imatge 15.Places turistiques. Font: Elaboracié propia a partir de dades de la Conselleria de Turisme i de I'Ajuntament de
Capdepera
Les ETV afecten de ple I'dmbit d’estudi i, com ja assenyalen nombrosos estudis, afecta

principalment els habitatges buits, que ja hem vist que el cas de I'ambit d’estudi suposen
el 38% del parc d’habitatges.
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2.3.1 Amplada dels fronts de parcel 1a

Historicament, els propietaris del terrenys que havien de ser edificats tendien a ordenar les
edificacions segons un procés de parcellacié on se cercava el maxim aprofitament per
tal que enresultés el major nombre de parcel les possibles. L'amplada del front de parcel.la

és un indicador de la forma de les mateixes i de les possibilitats de desenvolupar diferents
tipus edificatoris sobre el teixit de les finques existents.

El planejament urbanistic vigent en I'ambit d’estudi estableix una parcel1a i un front minim
de 10 metres per a cada zona en la que ordena I'ambit.

En I'actualitat, el 65% de les facanes sén de 0 a 10 metres d’amplada, el 15% tenen entre
10120 metres d'amplada i el 20% tenen un front de facana major a 20 metres.

———

-\__—_____.._.
~,
/
<

—r
p—
—

Amplada de la fagana

=0 - 10 metres

=10 - 20 metres
+ 20 metres

Imatge 16. Amplada de les faganes. Font: Elaboracié propia a partir de dades de Cadastre
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23.2 Alcada de les edificacions

Segons la cartografia vectorial (format shapefile) de la Sede electronica del Catastro les
alcades consolidades de les edificacions dins I'ambit d’estudi del PERI oscilien entre la
planta baixa (pb) i les tres plantes (pb+2).

La majoria de les edificacions del centre de Capdepera consten d’'una alcada que es situa
entre planta baixa i la planta baixa i 2 pisos.

-———

A
@ oo ~
vt S
S| J o &
@i / \\
] g N\
e

-
——
e

Alcada de les edificacions
1

(B pB+1

B PB+2

I PB+3

B PB+4

Imatge 17. Alcades existents de les edificacions. Font: Elaboracié propia a partir de dades de Cadastre
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2.3.3 Activitats economiques

Les activitats economiques de I'ambit es troben, de forma majoritaria en les plantes baixes.
D'acord amb les dades del cens d'activitats de I'Ajuntament de Capdepera existeixen
dotze establiments actius entre els quals hi ha certa diversitat en les tipologies. Existeix una
certa tendencia a ubicar-los pels voltants de la Placa d'Orient, sense poder-hi detectar
cap tendéncia a I'aglomeracio d'activitats.

———

Cens d'activitats

I Comerg quotidia alimentari
[} Comerg quotidia no alimentari
[ Equipament de la llar

[ Equipament de la persona
[ Ueure i cultura

[ Restauracio

Imatge 18.Cens d'activitats. Font: Elaboracié propia a partir de dades de L' Ajuntament de Capdepera.
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24 Evolucid historica del planejament vigent

El planejament actualment vigent en el terme municipal de Capdepera sén les Normes de
Planejament de 1986 tant pel que fa al sol urbd com a I'urbanitzable, recollides en el text
consolidat aprovat en sessié del Ple de I'Ajuntament de data 5 de desembre de 2019 i per
la Comissié Insular d'Ordenacié del Territori i Urbanisme en sessid de dia 24 d'abril de 2020.

2.4.1 Antecedents de les NS84

Anteriorment a les NS86, existien altres instruments de planejament les directrius dels quals
varen ser recollides en el planejament.

1. Pla General Estadistic de Pere d'Alcdntara Pena de 1859
2. Parceldari de 1955
3. Pla General d'Ordenacio Urbana de 1962

4. NNSS de planejament de 1986 i les seves modificacions posteriors

24.1 Planejament vigent

El planejament municipal vigent al municipi de Capdepera sén les NS86. No va ser fins a
I'any 1996 que I'Ajuntament de Capdepera no va delimitar I'ambit del Pla Especial de
Reforma Interior del Castell de Capdepera amb la modificacié puntual de les NS86 amb el
titol Area de proteccié del Castell amb la finalitat essencial d'establir unes normes
adequades per a la proteccié ambiental, visual i paisatgistica del Castell de Capdepera i
el seu entorn. L'anomenada modificacid puntual no es va aprovar definitivament per la
Comissio Insular d’Urbanisme fins a la data 01/04/1997.

L’ambit del PERI es grafia en els planols amb una linia discontinua vermella.

Imatge 19.Planejament vigent: NS86. Font: NS86
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Pel que fa als sistemes dins I'ambit del PERI, hi frobam tres espais lliures que, en total, ocupen
I'11,7% de I'ambit, dos equipaments que suposen el 8,1% i finalment el sistema viari que
ocupa el 14,8%. Tots ells de fitularitat pUblica i municipal.

Les qualificacions del sol lucratiu que estableixen les NS86 en I'ambit del PERI sén les
segUents: 11/25, 11/41, 11/42 i 11/43. La primera zona respon a una ordenacié caillada
unifamiliar mentre que les tres altres fan referencia a una ordenacié entre mitgeres de
centre historic. Les principals determinacions de les qualificacions es detallen en la taula

seglent:
PLANEJAMENT VIGENT
Zones Casc Antic

11/25 11/41 11/42 11/43
tipologia edif. aillada entre mitgeres entre mitgeres entre mitgeres
parcel-la min. [ 300 r 200 200 " 200
condicions parcel-la es permet la reparcel-lacio
amplada min. de parcel-la M 10 r 10 r 10 i 10
edificabilitat max. 4,5 m3/m2 2,8 m3/m2 6,0 m3/m2 6,0 m3/m2
edif. max. en cantonada - 6,0 m3/m2 9,0 m3/m2 9,0 m3/m2
edif. max. baix rasant 1,5 m3/m2 1,4 m3/m2 2,0 m3/m2 2,0 m3/m2
edif. max. b.r. en cantonada - 2,0 m3/m2 3,0 m3/m2 3,0 m3/m2

s'haura de poder inscriure un cercle de 10 m de diametre dins el pati
profunditat edificable - d'illa, i només en cas de resultar una profunditat edificable inferior a
12 m es conisderara la illeta completament edificable (art. 29).

index d’intensitat d’us residencial 1/100 1/200 1/100 1/100
index d’intensitat d’us turistic - - - [ 1/60
ocupacio max. de parcel-la [ 50% r 70% r 70% i 70%
ocupacioé max. en cantonada - r 100% r 100% i 100%
reculades 2m - - -
altura reguladora 9m 6m 9m 9m

altura total max.

els elements sortints quedaran inscrits dins del pla de 45° de la part alta de la fagana i no

podran excedir més de 4m de l'altura reguladora (art. 24)

cossos i elements sortints

s’admeten per damunt dels 3,50 metres de la rasant de 'espai lliure i amb un vol maxim
de 1 m (art. 70).

plantes

sot.+3 sot.+2 sot.+3 sot.+3

usos permesos

. . residencial, residencial,
residencial, ) o B ) . )
o ) residencial i hoteler restauracid, comercial restauracid, comercial
restauracioé i comercial

i hoteler i hoteler

usos permesos condicionats a que
ocupin la totalitat de la illeta

equipament equipament equipament

assitencial, religids, assitencial, religids, assitencial, religids,

equipament sanitari, sociocultural, sanitari, sociocultural, sanitari, sociocultural,

assitencial, religids, espectacles i espectacles, esportiu i espectacles, esportiu i

sanitari, sociocultural administratiu. Us administratiu. Us administratiu. Us

i esportiu industrial permés industrial permés industrial permés
nomeés la categoria en només la categoria en només la categoria en
situacio B situacié B situacio B
usos no permesos hoteler - - -

dotacions d'aparcament en parcel-la

Una plaga cada 75 m2 construits d'habitatge i una placa cada 100 m2 construits de local
comercial o fraccio. Queda exclosa la reserva en edificis residencials on el calcul sigui igual
o inferior a 6 o bé en aquells solars d'amplada inferior a 12m (art. 119)

Taula 6.

Taula de pardmetres del planejament vigent. Font: Elaboracié propia.
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24.1 Grau de desenvolupament del planejament vigent

Segons les NS86 vigents, el desenvolupament en nombre de plantes en I'ambit del PERI és
practicament en la seva totalitat de PB+2, menys a les parcel es qualificades com 11/41
gue com a maxim es poden tenir PB+1.

7 PERI

| Nombre de plantes
02
@

Imatge 20. Alcades segones les NS86. Font: Elaboracié propia.

Pel que fa a les profunditats edificables, les NS86 en el seu article 29 desenvolupa que
s'haurd de poder inscriure un cercle de 10 m de diametre dins el pati d'illa, i només en cas
de resultar una profunditat edificable inferior a 12 m es considerarad la illeta completament
edificable. El fet de no tenir dibuixades les profunditats especificament per a cada illeta ha
fet que a la practica no s’han considerat i per tant el que havien de ser patis d'illa s’han
anat colonitzant d'edificacions.

Tot i aixi, cal destacar que el planejament vigent és del tot desenvolupista i tant pel que fa
a les alcades com a les profunditats, la realitat €s que el grau de desenvolupament real és
moltf inferior al que preveu el planejament.

Mitjangcant la utilitzacio del sistema GIS s’ha efectuat el creuament de les alcades
determinades pel cadastre i pel planejament vigent relacionades anteriorment, i s’han
obtingut una serie de disconformitats en alcada. Totes les edificacions en verd al planol
seguent corresponen a creixements potencials en possibles remuntes.
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AN

Imatge 21.Desajustos i potencials segones les NS86. Font: Elaboracié propia.

Aquest grau de desenvolupament baix també es reflecteix en la densitat permesa que,
segons les NS86, es podrien arribar a construir fins a 539 habitatges mentre que, comparant-
ho amb les dades d'habitatges del cadastre, només s’ha executat el 40% dels habitatges
permesos pel planejament.

QUAL NS86 SUPERFICIE
11/25 6136  |7.1%
11/41 3.683  |4,3%
11/42 32.829 [38,2%
11/43 11.236 [13,1%

Espai lliure public [9.776 11,4%

Equipament 724 0,8%
Equipament 6.210 7.2%
Viari 15.288 [17,8%
Taula 7. Superficies de les qualificacions del planejament vigent. Font: Elaboracié propia.
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242 Sistemes d’espais lliures

2.4.2.1 Regulacié dels sistemes d'espais lliures

El conjunt dels espais lliures forma un sistema de vital importancia en el manteniment dels
principals processos ecologics i territorials.

S'ha de tenir en compte que, tot i tractar-se d’'un nucli historic que no va disposar d'una
planificacié urbanistica fins a I'any 1962, quan bona part de I'ambit ja estava urbanitzat i
edificat, s’hi va poder fer unareserva d’espai lliure ajustada als requeriments de la legislacio
del sol de 1956 i posteriors modificacions amb una configuracié dels espais lliures publics.

Avui, la LUIB fa una distincid entre els sistemes d’espais lliures locals i generals i determina
qgue el planejament ha de garantir que els sistemes generals d’espais lliures publics,
constituits pels parcs i els jardins publics, finguin una proporcié adequada a les necessitats
socials actuals i previsibles i que no pot ser inferior a 5 m? per habitant amb referencia a la
poblacid prevista. Aixi mateix, en el Reglament de la LUIB es divideixen els espais lliures
publics en:

- Arees de joc: han de preveure una superficie minima de 200 metres quadrats i
permetre que s'hi inscrigui un cercle de 12 metres de didmetre. En tot cas, només
poden tenir la consideracié de sistema local.

- Jardins: han de disposar d'una superficie minima de 1.000 metres quadrats i
permefre que s’hi inscrigui un cercle de 30 metres de diameftre. Poden fenir tant la
consideracié de sistema local com la de sistema general d’espais lliures.

- Parcs: han de disposar d'una superficie minima de 15.000 metres quadrats i permetre
que s'hi inscrigui un cercle de 100 metres de didmetre. Poden tenir tant la
consideracié de sistema local com la de sistema general d’espais lliures.

2.4.2.2 Catalogacio dels sistemes d’espais lliures

Els sols qualificats de sistema d’espais lliures tenen una superficie pel planejament vigent
sumen un total de 10.130 m2 de verd, que representa un 11,8% del total de I'ambit. Cal tenir
en compte, pero, el cardcter poc accessible d'aquests a causa dels forts pendents.

La dotacié de verd urbda dins I'ambit és de 7,5 m2/habitant, un rati per sobre de les
determinacions de la LUIB pero molt inferior a I'estandard de verd que establert per la UE
de 26 m?/habitant.

D'acord amb la informacié facilitada per I'Ajuntament de Capdepera, la titularitat i la
superficie de les finques qualificades pel planejament vigent com a sistema d'espais lliures
és la que s'indica en el quadre seglent:

Codi | Nom de I'espai lliure Titularitat Obtencié Sol (m?2)

1 | Bosc del Castell - Lievant Municipal Cessiod 6.438

Altres - 410

2 | Bosc del Castell - Ponent Municipal Cessio 1.037

3 | Carrer del Castell Sud Altres - 2.245
Taula 8. Titularitat de les parcel fes qualificades com a sistema d’espais liures. Font: Elaboracié propia.

Segons aquesta informacio, de les 6 parceldes que el planejament vigent qualifica com a
sistema d’espais lliures, fant sols 2 son de fitularitat municipal. Amb una superficie total de

MGL+ mQI'éS Desembre de 2023 (V.AI/2309) * 28 de 71



PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASTELL DE CAPDEPERA

2. Memoria descriptiva © MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

7.475 m?, representen el 73,4% del total del sol qualificat. Resten 4 parcelles qualificades
com a sistema d'espais lliures que tenen altres titulars. Aixo significa que 2.655 m? sén de
propietat privada, un 26,6 % del total del sol qualificat com a sistema d’espais lliures
actualment.

! _ .

|

Imatge 22.Titularitat dels sistemes d'espais lliures. Font: Elaboracié propia.

24.3 Sistemes d’equipaments

2.4.3.1 Regulacio dels sistemes d’equipaments

Els equipaments, per la seva naturalesa i finalitat esdevenen elements cabdals en la
configuracié de la forma i el funcionament del municipi. Aspectes com la posicio, la
qualitat funcional i arquitectonica dels mateixos, determinen el nivell de cobertura i de
prestacié de determinats serveis necessaris per a la vida ciutadana.

A diferéncia dels altres usos de desenvolupament maijoritari i extensiu -habitatge, indUstria
- els equipaments no composen ciutat per ells mateixos perd, en canvi, la seva presencia
és insubstituible per a la formacid dels teixits urbans de manera completa.

Dins el sistema d'equipaments es diferencien com a sistema general d'equipaments,
aquells que estan al servei del conjunt del municipi, i com a sistema local d’equipaments
els que estan al servei d'un dmbit geografic més reduit dins del mateix municipi. Les reserves
de sol destinades a equipament public que integren el sistema dotacional, tant de
caracter local com general, s’"han de delimitar diferenciant alguna de les qualificacions
que es detallen en el Reglament de la LUIB: educatiu, esportiu, cultura, sanitari, assistencial,
serveis urbans, administratiu i institucional i allotjament dotacional.

La tfitularitat dels equipaments podrd ser publica o privada.
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2.4.3.2 Catalogacio dels sistemes d’equipaments

Els sols qualificats de sistema d’equipaments tenen una superficie pel planejament vigent
sumen un total de 6.934 m2, que representa un 8,1% del total de I'ambit.

El planejament vigent no inclou entre els seus equipaments I'adquisicié del Centre Can
Melis per part de I'Ajuntament.

D'acord amb la informacié facilitada per I'Ajuntament de Capdepera, la titularitat i la
superficie de les finques qualificades pel planejament vigent com a sistema d’espais lliures
és la que s'indica en el quadre seglent:

Codi | Nom de I'espai lliure Titularitat Sol (m?)
1 | El Castell de Capdepera Municipal 5.770

2 | Ajuntament de Capdepera Municipal 724

3 | Centre Can Melis Municipal 322
Taula 9. Titularitat de les parceldes qualificades com a sistema d'equipaments. Font: Elaboracié propia.

Tots els equipaments dins I'ambit del PERI sén de titularitat publica i municipal.
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244 Sol vacant

Segons l'estudi realitzat al 2015 per la Direccidé General d'Ordenacid del Territori de la
Conselleria de Medi Ambient i Mobilitat del Govern Balear sobre la localitzacié i calcul de
la capacitat del sol vacant de les llles Balears, al municipi de Capdepera dins I'ambit del
PERI hi havia 155 habitatges potencials, que suposaven un drea de sol vacant de 15.257 m?
que representa el 27% del sl lucratiu de I'ambit.

| T PERI

Sol vacant
Imatge 23. Estudi de sol vacant. Font: Elaboracié propia a partir de dades de I'estudi CAIB 2015.

Per altra banda, I'estudi de sol vacant de Cadastre fret a partir de I'explotacio de les dades
dels usos existents de les edificacions, dona unes dades molt diferents. En les parcel les que

identifica sense edificar sumen entre totes un total de 70 habitatges potencials amb els
parametres del planejament vigent.
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Imatge 24. Estudi de sol vacant. Font: Elaboracié propia a partir de dades d'usos existents de Cadastre.

Finalment, per tal de fer una lectura en detall a I'ambit que ens ocupa el present treball,
s'ha elaborat un tercer estudi propi que s'acosta més a la realitat sent els habitatges
potencials 102 amb els parametres del planejament vigent.

Imatge 25. Estudi de sol vacant existent. Font: Elaboracié propia.
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2.5 Mobilitat

La xarxa de carrers que configuren I'entorn del Castell de Capdepera té les
caracteristiques propies dels assentaments fruit de la no planificacid amb dimensions molt
reduides tan pel que fa a la seva longitud com a la seva amplada: amplades de carrer a
I'entorn dels 3-4 metres sén molt normals en aquest sector.

Tanmateix el PERI estd assentat sobre un terreny de topografia accidentada amb uns
desnivells molt forts en els carrers que es situen perpendicularment al castell, alguns d’ells
resolts amb escales i amb nombroses zones amb plataforma Unica. La resta de carrers de
I'ambit estan configurats amb molta presencia de fransit rodat, voreres excessivament
estretes i cotxes aparcats que obstaculitzen el pas.

2.5.1 Xarxa de vianants

2.5.1.1 Tipologia de carrers
Des del punt de vista de la seva urbanitzacid, la xarxa de vianants es pot classificar en:

- Carrers segregats (segregacioé vorera — calcada): sumen un total de 1.414 m lineals
i un 62% del total. Es tracta bdasicament dels carrers regulats com a Zona 30.

- Carrers de plataforma Unica: sumen un total de 804 m lineals i un 35% del total. Esta
formada pels carrers exclusius per a vianants i els carrers de prioritat invertida.

- Escales: sumen un total de 78 m lineals i un 3% del total. Es tfracta de trams de carrers
amb un pendent molt pronunciat.

[ AMeIT_pert REVISAT
[ escaiss
B secrecaon

UNICA

~A

Imatge 26.Tipologia de carrer. Font: Elaboracié propia.

Les dades mostren una distribucid amb superioritat de les vies segregades sent el
predomini de les funcions destinades a la mobilitat motoritzada prioritari en I'ambit
historic. Per altra banda, es considera satisfactori que els carrers de plataforma Unica
siguin aquells que donen accés a vianants per arribar fins al Castell.
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Dins I'ambit del PERI no hi ha voreres de 2 metres o més.

2.5.1.2 Amplada dels carrers

Complementariament a la tipologia urbanistica de les vies s'ha calculat I'amplada de la
secciod dels carrers (distancia entre facanes).

La distancia entre facanes d'un tram de carrer condiciona la distribucid de I'espai public
entre modes de transport. En I'Gmbit del PERI:

- Amplada fins a 4 metres: 17%
- Amplada de 4 - 5 meftres: 14%
- Amplada de 5 - 6 meftres: 34%
- Amplada de 6 - 7 meftres: 26%
- Amplada de 7 - 8 meftres: 9%

T} AMerr_peri RevisaT
Amplada carrer
-

-

5-6

Imatge 27. Amplada dels carrers. Font: Elaboracié propia.

Simplificant els calculs, el 91% dels carrers dins I'ambit del PERI fenen un amplada inferior a
7 metres. En aquest sentit, els carrers de menys de 7 metres no haurien de ser segregats
(suposant voreres amb una amplada de 2 metres i un carril de circulacié de 3 metres) i els
de menys de ? metres no haurien de tenir aparcament.
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2.5.1.3 Pendent dels carrers

L'accessibilitat del viari es mesura en funcidé del seu impacte en la mobilitat dels vianants;
com meés pronunciat és el pendent, més gran és la dificultat per fransitar-hi a peu, sobretot
per a les persones amb mobilitat reduida.

Pel que fa al pendent, I'orografia de I'ambit condiciona I'accessibilitat, sobretot la zona de
I'’entorn del Castell, i en global un 45% dels carrers tenen pendents superiors al 6%
longitudinal, valor considerat maxim a I'Ordre VIV/561/2010, que supera amb escreix els
maxims admesos per les normatives.

[ averr_reRu_RevisaT
Pendere de caree
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Imatge 28.Pendent dels carrers. Font: Elaboracié propia.
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2.5.2 La mobilitat turistica

Capdepera és un municipi turistic no només per la seva oferta propera a la costa sind
també perque el Castell és un punt d'interes visitat per milers de persones cada any. Es

per aquest motiu que el sistema de mobilitat del municipi i el seu component turistic
necessita d'un apartat propi.

La mobilitat interna dels turistes es caracteritza per tenir un repartiment modal més
sostenible que el de la mobilitat quotidiana dels residents, utilitzen majoritariament els
aparcaments senyalitzats i realitzen els desplacaments als punts d’'interes a peu. | les
curtes distancies afavoreixen aquests fluxos de persones.
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Imatge 29.Temps del desplacament a peu amb origen la Placa d'Orient. Font: Elaboracié propia.

Els carrers del PERI concentren una gran densitat de desplacaments a peu per arribar al
Castell. No es coneix concretament la generacio de mobilitat furistica existent, ara bé, els
recorreguts més recurrents per a la seva visita sén els que es veuen a la segUent imatge.
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Imatge 30. Mapa de temperatures dels visitants al Castell. Font: Elaboracié propia.

Desembre de 2023 (V.Al/2309) 37 de 71



2.5.1

PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASTELL DE CAPDEPERA

2. Memoéria descriptiva ® MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA
Aparcament

L'oferta d'aparcament a I'ambit d'estudi consta de:

Aparcament public en calcada (inclou aparcament per a motos).

Aparcament fora de calcada d’'Us public de titularitat publica o privada.
Aparcament privat en parcel 1a.

En I'actualitat, hiha un total de 231 places d’aparcament en la via publica dins I'ambit del
PERI, de les quals només 56 d'elles, el 24%, estan ubicades es espais de plataforma Unica.
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Imatge 31. Aparcament public en calcada

. Font: Elaboracié propia.
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2.6 Patrimoni i paisatge

El paisatge es percep actualment com un element important de la qualitat de vida de les
poblacions, element essencial del benestar individual i social, tant en els medis urbans com
rurals, en els territoris degradats com en els de gran qualitat, en els espais singulars com en
els quotidians. El paisatge representa, a més, un component fonamental del patrimoni
cultural i natural de cada regid, contribuint al més complet i harmonic desenvolupament
dels éssers humans i a la consolidacié de la identitat propia de cada territori.

Conscients que el paisatge coopera en l'elaboracidé de les cultures locals i com a
component fonamental de el patrimoni cultural i natural d'Europa, reconeixent que la
qualitatila diversitat dels paisatges europeus constituent un recurs comu per a la proteccid,
gestié i ordenacio es convenient cooperar, es redacta la Convencié Europea del Paisatge,
aprovada a Florencia l'octubre de 2000 - ratificada a Espanya el 6 de novembre del 2007.

Les mesures particulars proposades parteixen de la sensibilitzacioé de la societat civil, de les
organitzacions privades i de les autoritats publiques respecte a el valor dels paisatges, a les
seves funcions i a la seva transformacié. Es fomenta la formacié i educacié paisatgistica
tant professionals com d'escolars i universitaris; promovent-la identificacié i I'estudi dels
paisatges propis a el conjunt de cada territori per tal d'aplicar politiques de paisatge que
estableixin la proteccid, la gestid i 'ordenacié de tots els paisatges.

A nivell general, s'integra el paisatge en les politiques d'ordenacid del territori, d'urbanisme,
i en les politiques cultural, ambiental, agradria, social i econdmica, aixi com en altres
politiques que puguin tenir efectes directes o indirectes sobre el paisatge, tot qixo en el
marc d'una cooperacid europea. A nivell especific, en I'ambit d’aquest PERI, es vol donar
el reconeixement que li pertoca a I'ambit del Castell i del seu entorn.

2.6.1 El paisatge i I'entorn

La posicié de I'entorn emmurallat en alcada va ser triada per raons geoestratégiques amb
visié directa al Canal de Menorca i, aquest fet fa, que no només des del Castell hi ha unes
visuals clares i llargues a tota la comarca i cap a la mar, perd també, el mateix es veu des
de diferents punts del territori.

Imatge 32. Vista de I'ambit del PERI. Font: Elaboracié propia.

El puig de Capdepera, on es situa I'edificacio historica, té una alcada de 150 metres per
sobre del mar que s'alca per sobre del territori. Només dins I'admbit del PERI hi ha un desnivell
de més de 86 metres.

2.6.1.1 Tipus de paisatge

L'ambit d’'estudi és una zona urbana que és en nucli antic del poble de Capdepera, un
enclavament proper a la costa ubicat al llevant de I'llla de Mallorca.

- Respecte alalocalitzacié longitudinal, el paisatge de I'admbit correspon a un coxtext
urbd rodejat de conreus de seca mediterranis.
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Respecte als usos que s'hi desenvolupen, el paisatge de I'Gmbit correspon al propi
d'un sol urba.

Respecte al'estat en I'Gmbit correspon a un paisatge urbd prou mantingut.

Respecte al domini d’'un element, al paisatge de I'ambit predomina el Castell a la
zona alta.

Respecte a la distribucié espacial, la orografia de I'ambit d’estudi ofereix una visid
molt oberta dels seus elements, de manera que es pot observar des d'una gran part
del territori.

2.6.1.2 Factors de visibilitat

La forta topografia de I'ambit permet I'andlisi del paisatge extrinsec amb I'estudi de la
conca visual de I'drea. La conca visual de qualsevol area és la porcid del territori visible des
de la mateixa. S’ha de diferenciar:

Conca visual tfopografica: es considera unicament la topografia de el terreny, sense
tenir en compte els elements presents en el mateix com és el cas de les barreres o
pantalles visuals (edificis, vegetacio, etc.).

Conca visual real: considera, a més del relleu, les barreres visuals com son les
edificacions o la vegetacié arboria i / o arbustiva

Conca visual topografica. El poble de Capdepera es troba situat entre dos turons, el Puig
de Capdepera i el Puig de sa Cova Negra. Aquesta marcada topografia crea un relleu

Imatge 33.Model digital del terreny. Relacié entre el poble i els dos puigs Font: Elaboracié propia a partir de dades Lidar

IGN
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Imatge 34. Perfil del terreny entre el Puig de Capdepera i el Puig de sa Cova Negra (en linies discontinues I'ambit del PERI).
Font: Elaboracié propia a partir de dades Lidar IGN

El castell, situat a la part alta del Puig de Capdepera, domina la visual del poble i alhora té
una relacioé visual directa amb la mar.

Imatge 35.Model digital del terreny. Relacié del Puig de Capdepera amb la mar del Canal de Menorca. Font: Elaboracid
propia a partir de dades Lidar IGN
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Imatge 36. Perfil del terreny entre el Puig de Capdepera i la costa. Font: Elaboracié propia a partir de dades Lidar IGN
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Conca visual real. L'impacte visual sobre el paisatge extrinsec, és a dir, sobre les vistes des
de I'entorn cap a I'drea tractada i viceversa, dependrd de les caracteristiques visuals de la
conca visual de I'area afectada, i evidentment de la planificacid urbanistica que s'apliqui
en ella.

L] SMEIT DEL PERT
LIDARIM CAPDEPERA
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Imatge 37. Hipsometria. Font: Elaboracié propia a partir de dades del LIDAR.
Els elements principals que defineixen una conca visual sén els segUents:

- Mida de la conca visual: Per a una determinada distancia maxima d'observacio,
com més gran és la superficie de la conca més gran és la fragilitat visual (a I'ésser
observable des de més zones o punts).

- Forma: Les conques visuals de formes excentriques son més fragils. L'excentricitat de
la conca visual es refereix a l'allunyament de I'area afectada pel que fa a centre de
gravetat de la superficie de la conca visual. Proporciona un index de la focalitzacid
de la conca visual. La intrusié visual serad més gran com més gran sigui la focalitzacio
de la conca visual.

- Compacitat: Les conques compactes, sense "buits" o arees fosques, sén més fragils
que les que tenen molts buits.

- Presencia d'observadors potencials: La presencia d'observadors potencials
dependrd principalment de la localitzacié de focus de concentracid d'observadors,
com ara poblacions, carreteres, vials o miradors.

A partir del Model Digital del Terreny (Lidar 1 metre IGN) s'ha elaborat una cartografia amb
les visuals, fent I'andlisi des de la parcel.la seleccionada per la ubicacié del punt verd.

La intervisibilitat és un factor clau a I'hora de valorar el possible impacte paisatgistic d'un
projecte o d'una determinada actuacié. Malgrat pot considerar-se una caracteristica
intrinseca de la parcel 1a, segons I'impacte que pugui tenir la ubicacid de les instal lacions,
els efectes visuals van més enlld de I'emplacament en si, i cal avaluar amb especial
atencid la relacié que s'estableix amb I'area des d'on les actuacions poden ser visibles.
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En aquest estudi els calculs d'intervisibilitat s’Than dut a terme a partir d'un model digital
d’elevacions de 5m de resolucié i considerant tot el municipi. Cal remarcar que el model
topografic estd elaborat Unicament a partir de punts LIDAR corresponents al sol nu.
D'aquesta manera, es pot considerar que els resultats obtinguts amb la present andlisi de
visuals sobreestima les drees des de les quals és visible I'ambit que es vol destinar al parc
verd, ja que descarta I'efecte barrera d’elements verticals com edificis i vegetacid.

El Castell de Capdepera, amb un perfil molt caracteristic i degut a la seva situacié elevada,
es percep des de molts punt de vista del territori. Hem analitzat les visuals de I'entorn més
immediat a través de models digitals de terreny LIDAR, per tal d'esbrinar els espais amb
visio directa dels punts més rellevants del Castell i poder qixi preservar la seva visio.

S'han estudiat fres diferents punts de I'observador ubicat al Castell, per detectar les zones
visibles de territori des d'aquest punt, que veu i és vist.

Aixi hem ubicat I'observador en tres punts elevats del Castell;
e Torre de sa Boira
e Torre den Miquel Nunis

e Torre de la Porta den Rei en Jaume

| o P

SNGK

Imatge 38.Estudi de visuals des de la Torre de sa Boira del Castell de Capdepera. En color vermell les zones amb visid
directe. Font: Elaboracié propia a partir de dades Lidar IGN
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Imatge 39.Estudi de visuals des de la Torre den Miquel Nunis del Castell de Capdepera. En color vermell les zones amb visid
directe. Font: Elaboracié propia a partir de dades Lidar IGN

Imatge 40. Estudi de visuals des de la Torre de la Porta den Rei en Jaume del Castell de Capdepera. En color vermell les
zones amb visié directe. Font: Elaboracié propia a partir de dades Lidar IGN
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2.6.1.3 Elements visuals del paisatge

Reconeixent que existeix subjectivitat que comporta tota percepciod, és possible realitzar la
descripcio del paisatge en termes objectius si s’entén el paisatge com I'expressid espacial
i visual del medi. Tot i que la percepcid de paisatge també inclou impressions no visuals,
per tal de realitzar una descripcid objectiva del paisatge de I'ambit d’estudi, s’ha realitzat
una analisi del elements visuals més significatius.

#CFAGBA ki

Forma: la forma de I'ambit d’estudi és tridimensional, dominada per la pendent cap
al Castell.

Color: El colors dominants de I'ambit son els terrosos, concretament monocromies
de verd/marro i andlegs del mateix. La vegetacidé dominant de I'ambit d’estudi és
el pinar, aixi doncs, el paisatge té un color que varia del verd fosc a diverses
tonalitats de terres, beixos i grisos, trencat linealment pels colors terra de les zones
sense vegetacio i pels afloraments de pedra calcdaria.

#3C401C L #D9AESF L #A68776 ki #ASA6AA L
Imatge 41.Estudi dels colors predominants

Textura: L'ambit d'estudi presenta una textura de gra i densitat mitjianes, amb un
grau d'ordenacié dels objectes en grups i poc contrast.

Espai: La disposicié dels objectes en I'espai de I'ambit d’estudi determinen un tipus
d’'escena variant entre la vista encaixada (des dels punts més elevats) il'escena en
espessor (en aguelles zones de vegetacié densa).

Escala: La relacié entre la mida del projecte i I'entorn on es situa determina que el
paisatge es defineix en una escala gran, on I'objecte de I'ambit d’'estudi
s'empetiteix en relacié a l'entorn.
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2.6.2 Inventari dels components del paisatge

L'efecte visual sobre el paisatge propi de I'area afectada estard en funcid dels seglents
factors, a part, és clar, de les caracteristiques tant actuals del medi receptor com del
planejament urbanistic definit sobre el mateix:

e Situacié topografica relativa de I'area afectada (en vessant, en pla, etc.).
e Tipologia i naturalesa de la vegetacié de I'area (arboria, arbustiva, densal).
e Grau de transformacié actual el paisatge per elements antropics.

A continuacié s'exposen tot un seguit de recursos paisatgistics que determinen
l'aparenca perceptual del medireceptor seleccionat i per tant la seva qualitat.

2.6.2.1 Component biotic

Tant la valoracié bidtica com la qualitat bioldgica poden ser qualificables com altes, ja
qgue ens trobem davant d'un espai natural que no ha sofert cap alteracié pel que fa al seu
estat natural. Conserva nombrosos elements de gran valor ecologic.

- Vegetacié: El verd a I'entorn del Castell tenen un paper importantissim en el
reconeixement del patrimoni, es tracta d'un ecosistema forestal. Cal destacar que
la cobertura verda no s'ubica només en I'espai verd d’'Us public sind que crea una
xarxa d'infraestructura verda que s’entremescla amb la vegetacié dels patis interiors
d’illa, aixi com amb el sol rUstic que envolta el Castell per la seva cara nord. Es fracta
d'una formacié boscosa on Il'especie arboria principal és el pi blanc (Pinus
halepensis) i compta amb un estrat arbustius molt diversificat on s’hi tfroben, entre
d'altres espécies propies del pinar mediterrani, el xiprell (Erica multiflora), estepa
blanca (Cistus albidus), estepa negra, ginebrd, etc.

Pel que fa a I'arbrat viari, és inexistent dins I'ambit del PERI. No hi ha cap carrer o placa
arbrada.

L7 PERI

Arbrat existent

Imatge 42. Arbrat. Font: Elaboracié propia.
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Imatge 43.Densitat de I'arbrat. Font: Elaboracié propia.

La demanda d’una millor qualitat urbana per part dels ciutadans comporta la necessitat
de reenverdir progressivament I'espai urbanitzat mitjancant la creacié de noves zones
verdes i la plantacié d'arbres al carrer. Aixi, la incorporacié de totes les mesures possibles
per al manteniment i millora dels espais amb arbrat i vegetacid existents, siguin publics o
privats, atesa la densitat i compacitat del teixit edificatori seran de major importancia.

Imatge 44. Fotografia actual amb la preséncia del verd.

- Fauna: Les caracteristiques que proporciona I'ecosistema boscds al voltant del
Castell, fa que hi una gran varietat de fauna propia del bosc mediterrani. Des de
petits ocells insectivors a petits mamifers com ericons o genestes.

- Clima: El seu clima mediterrani proporciona a Capdepera unes temperatures suaus
al llarg de tot I'any, sent la mitjana anual de 15 graus centigrads. A I'estiu la mitjana
ascendeix fins als 30 graus, i a I'hivern pot baixar fins als 6 graus.

2.6.2.2 Component abiotic
- Component hidrologic: a I'ambit d'estudi no es troba cap zona humida.

- Component geologic: Pel que fa a la singularitat de I'enclavament, aquesta I'hem
de considerar com a alta, ja que constitueix una darea d’incidencia visual que
originen zones emissores de vistes de qualitat.

2.6.2.3 Component antropic
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- Elements constructius: L'entorn del PERI és el propi d’'un nucli antic, amb edificacions
en filera, carrers irregulars i en aquest cas amb una topografia rellevant.

2.6.3 Paisatge urba

En parlar del paisatge urba de I'entorn del Castell de Capdepera parlem, enfre altres
coses, dels elements privats que defineixen els limits de I'espai public, qué és part
substancial de I'estructura del paisatge. Parlem de la importancia de la pell dels edificis,
sobretot, conscients de que tan sols son un aspecte del paisatge que conformen per
associacio amb les edificacions collindants perd que ha d’incidir de manera molt directe
i determinant en la redaccié de nous projectes i en la sensibilitat de ser conscient que
s'intervé en una Unitat d’'Interes Pafrimonial.

En agquest sentit, el PERI vetllard per la preservaciéd i manteniment dels valors identitaris de
I'entorn del Castell de Capdepera.

Imatge 45. Vista de I'ambit del PERI. Font: Elaboracié propia.

2.6.3.1 Els eixos tradicionals

El valor de I'estructura urbana que s'implanta en aquests eixos al llarg de diferents epoques
es defineix a partir del significat qualitatiu de les seves construccions, pel manteniment de
I'estructura parcel{aria i per la presencia de tipologies d'un determinat model edificatori.
Es aixi que la identificacié dels eixos tradicionals té& la voluntat de referenciar un
reconeixement unitari, tant en el tractament de I'espai public (mobiliari urbd i
infraestructures), amb mesures que facilitin el respecte per les edificacions que el
composen i afavoreixin la integracid de noves intervencions d'acord amb el
desenvolupament especific determinat en la normativa, tant pel que fa als aprofitaments,
com per a les condicions de composicié arquitectonica de les mateixes.

Altrament, aquesta doctrina ha de ser aplicable, també, al tfractament global en les
operacions de millora de I'espai public, amb una visid general que determini una
planificacié dels seus diversos sectors, preservant valors essencials d'aquests eixos i que sén
referents historics.

Relacid dels eixos considerats:
- Carrer Major
- Carrer Fondo
- Carrer des Pla de'n Cosset
- Carrer Castell
- Carrer Alt
- Carrer de Ses Flors
- Carrer Goya
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Imatge 46. Eixos tradicionals. Font: Elaboracié propia.

En tots ells es vol preservar, consolidar i millorar la regulacié de les condicions urbanistiques
de I'espai public i les edificacions (referents de diverses tipologies essencials en I'evolucio i
definicid dels mateixos) incloses en I'admbit protegit i la seva repercussiod en les actuacions
de nova planta per tal d'afavorir la integracié en el paisatge urbd en que s'insereixen.

2.6.3.2 L'ecosistema forestal del Castell

Aquestes zones boscoses tenen una estructura vegetal madura i representen un
ecosistema forestal, cosa que afavoreix la prestacid de serveis ambientals. L'ecosistema
forestal del Castell forma part de la xarxa d’espais naturals i espais seminaturals del municipi
de Capdepera i consta d'altres caracteristiques ambientals com sén la  funcionalitat
d’'ecosistemes, la regulacié termica, la retencidé de carboni, la millora de la qualitat de I'aire
i la infiltracid i permeabilitat.

Ara bé, aquesta infraestructura verda, en gran part, esta formada per ecosistemes naturals
que, si volem que contribueixen en més aspectes, caldrd dissenyar i gestionar per
maximitzar els serveis ecosistémics que pot arribar a proveir. Especialment, en un entorn
urbd on el passeig (per a residents i per a visites turistiques), I'activitat esportiva o el joc a
I'aire lliure dels infants, I'envelliment actiu o els espais de trobada grupals i familiars
adqguireixen més importancia. Aquests serveis ecosistemics o serveis socioambientals son els
beneficis que els humans obfenen dels ecosistemes i que confribueixen directament o
indirectament al benestar de les persones.

2.6.3.3 L'espai no edificable de parcel 1a

La totalitat dels interiors d’illa inclosos en I'ambit d’aquest PERI no sén edificables més enlla
de la profunditat edificable maxima establerta en els planols d’ordenacié. Es I'objectiu
d'aqguesta mesura protegir els espais no edificats del teixit urbd de I'entorn del Castell de
Capdepera, especificament, els patis i jardins privats i la seva vegetacid existent.
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2.6.3.4 Proteccio del patrimoni arquitectonic

El municipi de Capdepera no disposa de Catdleg d’elements i espais protegits. Tan sols hi
ha el Castell de Capdepera protegit per la declaracié de monument pel “Decret de 22
d’abril de 1949 de Arquitectura Militar” que passa a ser Bé d’Interes Cultural (BIC) per la
«Llei de Patrimoni Historic Espanyol 16/85» i posteriorment per la «lLlei de Patrimoni Historic
de les llles Balears 12/98».

El desenvolupament del PERI integrara la identificacié d’elements i edificacions que, de
forma individual o en associacidé amb d'altres properes, han arribat als nostres dies sense
estridencies ni grans tfransformacions, i actuen com a referents del paisatge del carrer o vial
que formen part.

2.6.4 Avaluacio de la qualitat paisatgistica del PERI

La metodologia desenvolupada per a dur a terme la valoracié de la qualitat paisatgistica
de I'ambit d’estudi esta basada en el métode indirecte o d’andlisi dels components
descrits del paisatge. A partir de la descripcid dels components del paisatge, es defineixen
els elements més significatius. Per a valorar cada un d’aquests elements, s’ha desenvolupat
una taula on s’han valorat els elements estetics, desnivell, complexitat de les formes,
vegetacid, aigua i component antropic. De I'estudi realitzat, s’obtenen els segUents
resultats:

ELEMENT VALOR OBTINGUT PER A VALOR MAXIM PER A
L’AMBIT D’ESTUDI PAISATGE IDEAL

ESTETICA (formai linia) 1 1

ESTETICA (color) 1 1

DESNIVELL

COMPLEXITAT

4

3
VEGETACIO (diversitat) 3
VEGETACIO (qualitat visual) 3

AIGUA 1

COMPONENT ANTROPIC 4

Total 20 24

Per comencar, I'avaluacié dels components estétics és que les formes sén harmoniques,
sense presencia de disrupcions de la linia i hi ha prou diversitat de textures i colors. El fort
desnivell de I'ambit li dona una gran importdancia pel que fa al paisatge ja que qualsevol
intervencid que s'hi faci sera de gran impacte visual. La complexitat es mesura bastant
positivament ja que les formes dels elements sén bastant complexes, sobre tot pel que fa
a la presencia del Castell. Pel que fa a la vegetacio, hi ha una bona mescla equilibrada
de massa arbrada respecte dels elements construits. |, a més, es tracta d'un bosc de
vegetacié autdoctona, amb sotabosc i ben constituit. En aquest cas no s'ha donat la
puntuacié maxima degut a que I'entorn urbd no compleix amb aquest requisit ja que no
hi ha vegetacié. No hiha presencia d’aigua dins I'ambit pel que no puntua aquest apartat.
Finalment, s’avalua el component antropic i es considera que els elements no antropics
sén uniformes de formes i colors.

Es aixi que el resultat de I'avaluacié de la qualitat paisatgistica de I'admbit d’estudi és alta.
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2.6.5 Avaluacio de la fragilitat paisatgistica del paisatge del PERI

La fragilitat paisatgistica d'un entorn es defineix com susceptibilitat d'un paisatge al canvi
quan s'hi desenvolupa un Us, és a dir, expressa el grau de deteriorament que el paisatge
experimentaria en redlitzar una actuacié sobre ell. Tot i que la fragilitat és una qualitat
intrinseca del territori, depén de I'actuacid que es realitzi.

Els factors intrinsecs del paisatge que s’han considerat per determinar la fragilitat
paisatgistica de I'ambit d’estudi son el pendent, la fisiografia, I'orientacio, la vegetacio, el
cromatisme, la conca visual i I'accessibilitat. De I'estudi realitzat, s’obtenen els seglents
resultats:

VALOR OBTINGUT PER

L' AMBIT D'ESTUDI VALOR MAXIM FRAGILITAT

FACTOR

PENDENT

FIOSGRAFIA

ORIENTACIO

VEGETACIO

CROMATISME

CONCA VISUAL (forma i mida)

CONCA VISUAL (complexitat)

WA INDNIOWIW|INN | M
W IN | NMNIIMDMNIDNMNIDMN®

ACCESSIBILITAT

N
o~
w
g

total

El paisatge de I'entorn i I'ambit d'estudi és un paisatge eminentment urbd, en el qual
I'orografia dels terrenys pren una gran importancia. La gran fragilitat visual de I'ambit es
defineix per un costat, pel gran pendent i per, un alire costat, per la posicid i la presencia
de I'ambit d'estudi respecte del seu entorn. La seva orientacidé a sud, i per tant la gran
il luminacié que rep, li dona una major fragilitat.

La presencia de la vegetacidé és gran en I'entorn immediat del Castell perd, destaca que
en la resta de I'ambit sigui practicament inexistent, pel que com menys densitat vegetal
maijor és la fragilitat del paisatge. La coberta del sol estd majoritariament dominada per
edificacions i infraestructures, tot i que amb espais verds als espais lliures publics i als patis
interiors d'illeta.

Existeix una diversitat de colors, perd poc contrastats, les tanques monocromatiques del
paisatge augmenten la fragilitat. El fet que la conca visual sigui molt visible fa I'ambit molt
vulnerable. |, finalment, I'accessibilitat es valora amb la maxima puntuacié perque disposa
d'un bon accés per viari rodat.

Es aixi que el resultat de I'avaluacié de la fragilitat paisatgistica de I'ambit d’estudi és alta.

MGL+ mOI’éS Desembre de 2023 (V.AI/2309) * 51 de 71



PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASTELL DE CAPDEPERA

2. Memoria descriptiva © MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

2.7 Les infraestructures

Les capacitats de rehabilitacié d'un teixit residencial antic, com es el cas de I'entorn del
Castell de Capdepera, vendran també en part determinats per l'estat de les
infraestructures que donen suport i alimenten les construccions de I'ambit.

Les dades de les infraestructures existents s’han pres de I'Enquesta d'Infraestructures i
Equipaments Locals que es realitzd per a tots els municipis de Mallorca, a excepcid de
Palma, I'any 2009. L'enquesta conté informacié cartografica sobre abastiment d'aigua,
sanejament i depuraciod, equipaments, residus i infraestructura vidria. En la imatges seglent
es recull la informacid pertinent a les xarxes bdsiques de serveis estructurants.

w— Xarxa d'aigua potable
=== Xarxa de sanejament

Xanxa d'enllumentat

Imatge 47. Xarxes bdsiques de serveis estructurals. Font: Elaboracid propia amb dades de I'EIEL.
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3 MEMORIA DE L'ORDENACIO

3.1 Necessitat, conveniéncia i oportunitat del PERI

El present Pla especial de reforma interior del Castell de Capdepera es redacta en
compliment a les determinacions de les Normes subsidiaries de planejament de
Capdepera de I'any 1986 i es despren la necessitat de la seva redaccié de la normativa
autonomica en matéria d'urbanisme.

Les NS86 determinen que la regulacid urbanistica detallada de I'entorn del Castell de
Capdepera es fard mitjancant la redaccié d'un Pla especial de reforma interior del qual
en delimita I'ambit. En concret, el PERI diu d’establir unes normes adequades per a la
proteccid ambiental, visual i paisatgistica del Castell de Capdepera i el seu entorn.

Aixi, i en compliment amb les determinacions de les NS86 i la normativa urbanistica vigent,
es redacta el present PERI amb [|'objectiu d’establir un marc de regulacié de les
infervencions sobre les edificacions existents a I'entorn del Castell de Capdepera aixi com
establir les pautes d'ordenacié de I'espai lliure, tant public com privat i a més de les
actuacions sobre I'espai paisatgistic d'interés de I'entorn del Castell.

Més enlla perd, de la regulacié urbanistica especifica per a conservar i mantenir el teixit
historic, s'incorporen també com a objectius promoure el manteniment de I’'habitatge i de
les activitats complementaries al mateix per tal de fomentar la revitalitzacidé de I'ambit i la
sostenibilitat ambiental, atesa la densitat i compacitat del teixit edificatori.

La conveniencia i oportunitat de la redaccidé d'aguest PERI vénen, per una banda, perqué
existeix la voluntat de crear un marc normatiu capag¢ de compatibilitzar les necessitats de
creixement amb la preservacid dels valors paisatgistics, arqueologics, historics i culturals, i
garantint estrictament les condicions d'habitabilitat de tots els edificis. Per altra banda,
perque és un bon moment per actuadlitzar alhora les mancances detectades d'un
document amb tant recorregut i els reptes de futur del municipi, tot adequant-lo a les
actuals necessitats del territori i a la potencialitat de la nova legislacid, adaptant el regim
urbanistic a les legislacions sobre sol, urbanistiques i ambientals vigents amb posterioritat al
planejament actualment executiu i als instruments d’'ordenacid territorial i urbanistica
incidents sobre el municipi.

Aquest nou marc normatiu permetrd gaudir, als agents interessats i al propi municipi en
general, d'un instrument urbanistic adequat a les caracteristiques de I'entorn historic, que
tractara la seva ordenacié amb un grau de precisid adequat al seu objecte i la seva
finalitat, incrementant I'andlisi, el grau de detall de proteccid, aixi com I'agjust de
I'ordenacio previst en les Normes subsididries municipals.
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3.2 Contingut documental del PERI

El contingut del Pla Especial de Reforma Interior del Castell de Capdepera, d'acord amb
el que estableix I'article 72 del Reglament de la LUIB, estd integrat pels documents seglents:

1.

Memoria informativa i justificativa, que és un inventari territorial de totes aquelles
variables que tenen algun reflex en I'dmbit. Aquesta diagnosi estudia els
aspectes edificatoris i historics caracteristics i reflecteix de forma escrita i grafica
els elements de major importancia.

Planols d’informacié, a escala adequada per a la correcta ubicacié i I'andlisi
de I'dmbit d'estudii.

PI-2.1 Ubicacio i entorn

PI-2.2 Hipsometria

PI-2.3 Antiguitat de les edificacions
Pl-2.4 Alcades de les edificacions
PI-2.5 Teixit residencial i usos

PI-2.6 Xarxa de serveis existents
PI-2.7 Planejament vigent: NS86

Planols d’ordenacid, a escala adequada per a la identificacid de les seves
determinacions i grau de precisié d’acord amb els seus objectius.

PO-3.1 Ambit del PERI

PO-3.2 Ordenacié i gestio del sol urbd

PO-3.3 Proteccid del patrimoni i del paisatge
PO-3.4.1 Ordenacié i regulacié dels eixos tradicionals
PO-3.4.2 Ordenacié i regulacié dels eixos tradicionals
PO-3.4.3 Ordenacié i regulacié dels eixos tradicionals
PO-3.5 Delimitacié de la suspensid

PO-3.6 Servituds radioeléctriques

Normes urbanistiques, que estableixen les determinacions urbanistiques
d'acord amb la normativa sectorial aplicable.

Estudi Ambiental Estratégic, per tal de que I'organ ambiental de la Comunitat
Autonoma admeti el seguiment del procés d'AAE simplificada, d'acord amb
alld que preveu la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, i de
la Llei 12/2016, de 17 d'agost, d'avaluacié ambiental de les llles Balears.

Fitxes d’'elements i espais protegits catalogats, per tal d'individualitzar les
proteccions adequades a cada element identificat.
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3.3 Directrius i criteris d’ordenaciod del PERI

El contingut del PERI es desenvolupa segons el previst per la LUIB , aixi com al previst en el
Reglament general de la LUIB per lilla de Mallorca. La regulacié dels plans especials es
troba detallada en el Titol Il, de Planejament urbanistic, Capitol I, d'Instruments de
planejament urbanistic, articles del 70 al 72 en els que es defineixen I'objecte, les
determinacions generals i la documentacié de tots els plans especials de reforma interior.

3.3.1 Mantenir les caracteristiques identitaries i patrimonials del paisatge

Les principals directrius pel que fa a la regulacid de les intervencions en I'entorn del Castell
de Capdepera, son el manteniment i posta en valor dels elements que caracteritzen el
nucli i que li atorguen valor patrimonial, aixi com la garantia d'unes bones condicions de
seguretat i salut com a condicié bdsica d'habitabilitat.

Per tal de garantirla conservacié de les caracteristiques i valors patrimonials de I'entorn del
Castell de Capdepera, es vetllara per la conservacié d’'aspectes morfologics com el
parceldari, la volumetria principal, la configuracié de les cobertes, etc., i aspectes
compositius, com la proporcionalitat dels buits i plens de facana, elements d’especial
interés historic o arquitectonic, etc., i aspectes estétics o d'imatge com els materials i
acabats, instal lacions vistes, etc.

En aquest sentit, la regulacid urbanistica ha de respondre a diferents nivells d’interes
patrimonial o de valor de la identitat, diferenciant els que sén aspectes o elements que cal
conservar i protegir, del que sén qUestions de millora per posar en valor el patrimoni.

Els criteris que es plantegen per al manteniment de les caracteristiques identitaries i
patrimonials del paisatge dins de I'admbit del PERI sén:

- Identificacié detallada dels elements i espais de proteccid i millora
- Regulacid de les intervencions i obres que es podran realitzar

- Ordenacid i regulacio de I'espai public

- Manteniment i millora de les caracteristiques de les edificacions

En parlar del paisatge urbd del Castell de Capdepera i del seu entorn parlam, entre altres
coses, dels elements privats que defineixen els limits de I'espai public, que és part
substancial de I'estructura del paisatge. Parlem de la importancia de la pell dels edificis,
sobretot, conscients de que tan sols son un aspecte del paisatge que conformen per
associacidé amb les edificacions collindants perd que ha d'incidir de manera molt directe
i determinant en la redaccié de nous projectes i en la sensibilitat de ser conscient que
s'intervé en un espai d'especial interes.

En aquest sentit, les Normes d’aquest PERI estableixen els condicionants normatius que han
de garantir el manteniment de les caracteristiques patrimonials i paisatgistiques de I'ambit,
tant dels edificis catalogats com els que no ho estan. Es refereixen a tres aspectes
fonamentals que defineixen el nucli edificat: la tipologia de I'edificacio, la composicié de
les facanes, els materials i acabats.

El PERI incorpora 80 fitxes individualitzades per a cada un dels béns a catalogar,
diferenciant el que sén aspectes o elements que cal conservar i protegir, del que sén
quUestions de millora per posar en valor el patrimoni.

Finalment, pel que fa als espais d'especial interés en I'entorn del Castell de Capdepera,
en diferenciam de dos tipus:

- els eixos tfradicionals
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- les zones boscoses al voltant del Castell

Els eixos tradicionals, es corresponen amb els carrers que constitueixen els vials essencials
gue han vertebrat un creixement i una evolucié historica en el desenvolupament urbda de
Capdepera. S’han protegit amb una fitxa individualitzada per assegurar la proteccid del
sistema paisatgistic, on es defineixen també les possibles intervencions admeses baix la
premissa de posar en valor I'espai patrimonial i el seu entorn.

3.3.2 Regular els sistemes urbanistics i les afectacions vigents

Els sistemes urbanistics que trobam dins I'ambit del PERI sén sistema de xarxa viaria, sistema
d'espais lliures i sistema d’'equipaments.

Aquests es regulen per les determinacions propies que estableixen les Normes en cada cas.

En concret, els sOls d’espais lliures hauran de complir les determinacions propies segons els
requeriments ambientals i d’acabats superficials seguents:

- Mantenint, sempre que sigui possible, la vegetacid existent a fi de mantenir al maxim
el paisatge urbd tradicional.

- Plantant-hi espéecies vegetals, en almenys un 50 % de la superficie.
- Afavorint I'augment de la biodiversitat de I'espai urba.
- Utilitzant espécies vegetals autdoctones i de baixos requeriments hidrics.

- Tenint en compte la orientacié, pendent, il luminacid, vent, cobertura del sol, tipus
de s0l, efc.

- Tenint requeriments de manteniment minims.

- Comptaran amb sistemes automatitzats de reg localitzat. El reg es durd a terme
mitjancant la utilitzacié d'aigUes pluvials o aigles regenerades, excepte per raons
de salut publica acreditades degudament.

- Establint sistemes urbans de drenatge sostenible (SUDS) i implementant sistemes de
retencid/infiltracié d’aigUes pluvials.

- L'Us de paviments durs no permeables en aquests espais verds serd limitat i no podra
ser superior al 5% de la superficie total de cada espai.

- Només s’admetran les construccions complementaries de servei de I'espai.

3.3.3 Regular I'ordenacié fisica dels habitatges amb criteris de condicions de
conservacio, salubritat i activitats

S'ha redlitzat un treball d'adaptacié de les condicions d'edificacié vigents sobre
I'estructura parcelldaria actual, excloent els elements catalogats que tenen protegida la
seva volumetria. Les principals directrius per a regular I'ordenacidé fisica dels habitatges
amb criteris de condicions de conservacio, salubritat i activitats es concreten amb les
mesures seguents:

- Ajustant la zonificacié establerta a les caracteristiques propies del teixit existent.

- Incorporant i protegint els elements i espais catalogats, a més dels articles de
conjunt, mitjiancant determinacions de tipus estétic de cardcter general establerts
a les Normes, els hi corresponen les determinacions especifiques que s'indiquen en
les fitxes corresponents.

- Ajustant les fonddries i les alcades maximes als teixits fradicionals.
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3.34

Creant espais no edificables de parcella amb I'objectiu d'assegurar la correcta
ventilacio i assoleaiament dels habitatges. A més, es vol fomentar el manteniment
d’aquests espais lliures privats i el seu tractament en el futur, atesa la importancia
d’'aquests espais en la configuracid del teixit tradicional de Gracia, des d'un
aspecte morfologic i també com a qualitat ambiental. Amb aquesta finalitat es vol
fomentar la permeabilitat dels sols i la densitat de vegetacié. També es proposa el
manteniment dels arbres de major desenvolupament i presencia urbana.

També s'estableix que no és edificable el subsol més enlld de la fonddaria edificable
maxima fixada en els planols d’ordenacio.

Fent coherents la regulacio fisica de I'ordenacio i el patrimoni, vetllant per la imatge
urbana del conjunt.

Garantint uns criteris adequats per a noves intervencions i per a la construccié de
noves edificacions. Aquest PERI reconeix i preserva els elements compositius que
caracteritzen I'estructura urbana existent pel que, els criteris generals de condicions
estetiques i proteccid i millora del paisatge, es completaran amb els que
s'estableixen per a les zones de teixit a la seccié corresponent.

En la mateixa linia, el tractament de les facanes afecta a la integracio
arquitectonica de les noves edificacions i regula la posicid, proporcid i dimensions
dels forafs, aixi com els materials i colors que es poden utilitzar.

Fomentant que les activitats que donin servei dins I'ambit del PERI en el marc dels
criteris de sostenibilitat i de respecte a les persones residents. Posant especial emfasi
en la regulacié de I'Us turistic que es prohibeix la implantacié de més Establiments
turistics vocacionals (ETV) dels existents.

Fomentant I'autoconsum fotovoltaic residencial, sempre respectant el caracter
patrimonial de I'ambit.

Regulant detalladament els elements complementaris de I'ordenacié de
I'arquitectura: tanques, espais no edificables, cossos sortints, senyalética, etc...

Garantir una mobilitat racional i sostenible

Les principals directrius pel que fa a la mobilitat, s’enfoquen en anar a cercar la mobilitat
racional i sostenible mitjancant actuacions que es poden reunir en les linies estrategiques
seguents:

Linia estrategica A.- Ordenacié de I'estructura vidria

Definicié de la jerarquia viaria diferenciant els carrers estructurants urbans (CI-VI-CE)
i els carrers urbans de prioritat per a vianants (CI-VI-CV).

Racionalitzacié de la xarxa vidria existent amb I'eliminacid de dues rotondes en cul-
de-sac afavorint el de completament de la xarxa vidria.

Linia estratégica B.- Xarxa d'eixos civics, carrers verds i de mobilitat blana

Increment de I'espai destinat a la mobilitat activa i sostenible.

Xarxa d'itineraris segurs que permeten, sobre tot a la poblacid infantil i major,
desplacar-se de forma autonoma.

Reforc del cardcter de proximitat de I'espai public.

Linia estrategica C.- Plataformes de distribucié de mercaderies.
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L'heterogeneitat dels productes a distribuir juntament amb I'increment de I'e-commerce
(més entregues a domicil, més devolucions i més lliuraments fallits) augmenta la
complexitat del sistema, que € associat un volum d’externalitats no poc significafiu.

Malgrat no hi ha una estrategia municipal definida, sembla evident la necessitat de buscar
solucions alternatives i de diferents tipus d’espais per a aquestes operatives. Es aixi, que
aquest PERI pretén impulsar la creacié de Microplataformes de Distribucié d’'Ultima Milla
que permetin reduir el fransit de camions i furgonetes dels carrers interns i pacificats, ates
que la distribucio final es fa amb tricicles electrics o similars, vehicles de menor impacte
degut al seu volum i emissions.

3.3.5 Garantir uns criteris adequats per a la millora ambiental

Les principals directrius per a la millora ambiental de I'admbit del PERI fan referencia a la
necessitat de preservar el verd. La proposta es basa, partint d'alld que ja existeix i potenciar
a través, també dels verds privats, una estructura relligada i extensa.

Es a dir que cada espai (ecosistema forestal, parcs i jardins, placa, terrats i mitgeres,
vialitat...) ofereix tot el seu potencial, independentment de la seva qualificacio. Aixi, els
serveis ecosistémics son transversals, i no només patrimoni o servei dels espais lliures.
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3.4 Desenvolupament urbanistic sostenible i perspectiva de genere

Cal assenyalar que la justificacié de I'assoliment de I'objectiu de desenvolupament
sostenible estd ampliament recollit en diferents apartats d’aquesta Memoaria (en els que fa
referencia tant a les linies estrategiques del nou PERI, com a la recrientacié del model de
creixement) aixi com en I'Estudi Ambiental Estrategic.

No obstant, en aquest apartat es fa una sintesi d’aquells aspectes significatius referits, en
concret, al compliment d’aquest requeriment.
3.4.1 Quadres de les qualificacions vigents i proposades

Les taules tot seguit es demostra com la nova regulacié proposada fa un exercici de
racionalitzacié i d'adaptacié de la normativa al teixit urbd existent.

ES SUBSIDIARIES - 1986 ‘

QUAL NS86 SUPERFICIE SOSTRE | HABITAGES | HABITANTS
iz 6.136| 7.1%| 1/100 hotg/m? | 9.204 61 153
/41 3.683| 4,3%| 1/200 hbtg/m? 3.437 18 46
11/42 32.829|38,2%| 1/100 hbtg/m? | 65.658 328 821
11/43 11.236]13.1%| 1/100 hbtg/m? |  22.472 112 281
Espai lliure pUblic 9776 | 11.4%

Equipament 724| 0,8%
Equipament 6.210| 7.2%
Equipament _ B
Viari 15.288|17,8%
TOTAL 85.882 100.771 520 1301 ‘
Taula 10. Quadre de superficies de les qualificacions vigents. Font: Elaboracié propia.

PERI DEL CASTELL - 2023

QUAL PERI SUPERFICIE SOSTRE | HABITAGES | HABITANTS
RE-EU-C 9.8092 | 11,4% 1/300 hbtg/m?2 7.847 15 38
1p: 1/75 hbtg/m? SPE
RE-NA-C 44.654|52,0% | 2p: 1/100 hbtg/m?2 SPE 32.417 302 755
3p: 1/125 hbtg/m? SPE
EL-G-PB 10.130| 11.8%
EQ-AI-L-PB 724| 0,8%
EQ-CU-G-PB 5.770| 6.7%
EQ-CU-L-PB 322| 0.4%
SG VIARI 14.473116,9%
TOTAL 85.882 40264 317 793
Taula 11. Quadre de superficies de les qualificacions proposades. Font: Elaboracié propia.

MGL+mares Desembre de 2023 (V.AI/2309) « 59 de 71



PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASTELL DE CAPDEPERA

3. Memoria de I'ordenacié * MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

En primer lloc, I'ordenacié ha variat lleugerament entre les NS86 i el PERI, perdo els
percentatges de sistemes en relacié a les zones s’han mantingut en 63% de zones i 37% de
sistemes. Per un costat, s’han ajustat les qualificacions a la cartografia existent i digital. Per
un altre costat, s’ha afegit un nou equipament, el Centre Melis, perdo també han
desaparegut dos carrers en cul de sac amb rotondes que hi havia a la part llevant de
I’ambit i s’han eliminat per temes de racionalitzacié de la trama urbana i en consondncia
amb I'executat fins a dia d'avui.

En segon lloc, per tal de determinar I'index d'Us residencial corresponent a cada una de
les zones definides pel PERI s'ha fet una revisié de la capacitat residencial maxima que
resulta de I'ordenacid proposada per a cada zona d'acord amb la normativa vigent i la
proposada, reduint-ne la capacitat fins a gairebé un 40% del permes actualment.

En la zona RE-NA-C, ordenada per alineacié de vial, la intensitat d'Us residencial es regula
segons la superficie de solar inclosa dins la profunditat edificable. A més, aquesta intensitat
varia segons el nombre de plantes edificables, ja que amb una mateixa clau ens podem
trobar diferents alcades, segons amplades de carrers o segons la consolidacié majoritaria
de la zona. S’han calculat les superficies de solars incloses dins de la profunditat edificable
de totes les illetes, diferenciant en cada cas segons l'alcada permesa. Del resultat anterior
obtenim el nombre total d'habitatges per a cada zonificacio.

En la zona RE-EU-C, d’edificacié aillada, la intensitat d’'Us residencial es regula per
referéncia a la superficie de parcela. S’han calculat les superficies de totes les illetes i les
possibilitats de reparcellacié d'e les mateixes, i s'Tha aplicat a aquest resultat a I'index
d'intensitat d'Us aixi com, degut a la gran magnitud d’algunes d’elles, s'ha definit una
edificabilitat maxima a més de I'lUR.

Es aixi que al nombre d’'habitatges per parcelda que en resulta d’aquest estudi és el que
es visualitza en la imatge seguent.

Imatge 48.Nombre d'habitatges per parcel 1a. Font: Elaboracié propia.

Finalment, amb aquests criteris, multiplicant per 2,5 el nombre d’habitatges resultants ens
dona el resultat de capacitat de poblacié maxima de 793 habitants.
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342 Perspectiva de génere

L'urbanisme amb perspectiva de genere, o urbanisme inclusiu, és la disciplina que concep
la ciutat i el territori com un espai que facilita i acompanya la realitzacié de les tasques
quotidianes i de sosteniment de la vida, amb equitat per a totes les persones i col-lectius.

La transversalitat de genere consisteix en reconeixer la diversitat de la poblacié i considera
que el genere té un paper entre altres diferencies com I'edat, el sexe, la cultura, la
formacid, I'estatus social, la salut i la capacitacid fisica o psiquica. Per tant, cal adequar
I'espaifisic i els usos ala bona gestid de la vida quotidiana, on tot tipus de col-lectius puguin
gaudiri fer Us de I'espai public simultaniament.

El planejament ha de ser flexible per adaptar-se a la societat a la qual s'aplica i a les
transformacions constants del territori i del medi fisic i ambiental; encaixant els interessos de
cada grup amb la societat en el procés de fer ciutat.

Des de la perspectiva de 'urbanisme de genere o, urbanisme inclusiu, no es pot separar
I'edifici del carrer: formen un continuum i el “dins” i el “fora” es desdibuixen. Les plantes
baixes tenen la funcié de posar en relacié alld public i allo privat, i per aixd els espais oberts
al carrer i fransparents faciliten aquest paper. La diversitat de funcions en aguestes plantes
baixes, des de comerc de proximitat fins a equipaments, ajuda a facilitar les tasques
quotidianes i sén un enllac clau per a la vida comunitaria.

Per tots aquests motius, es proposa una regulacid que equilibri el dret a I'exercici
d’aquestes activitats amb la proteccié dels ciutadans que més ho necessiten i el present
PERI aposta per una xarxa d'espais de prioritat invertida que garanteixi la lectura dels
sistemes d'espais lliures i equipaments de manera integrada.

També, aposta per la integracié entre I'Us residencial i el d'activitat economica, oferint la
necessaria mixtura d'usos i, de la mateixa manera, apropant-la als teixits actuals amb
monocultiu residencial. L'existencia d’activitat permanent, entesa com a contrari a
I'aillament de I'accés puntual a I'habitatge que es dona precisament en aquests ambits
on predomina Unicament el teixit residencial, millora la seguretat del seu conjunt.

Finalment, el PERI analitza la mobilitat quotidiana entesa com el conjunt de desplacaments
que els ciutadans i les ciutadanes realitzen habitualment, amb una periodicitat que no
superi la freqUéncia setmanal. Per a aquests desplacaments, caminar és part de tots
recorreguts que feim ja que, ésl'accid d'enllac en la cadena d’espais i modes de transport
colectiu en el continu urbd. El concepte de la mobilitat quotidiana té les seves bases en
el que es va definir com mobilitat inclusiva amb la voluntat de reduir les desigualtats socials
causades per una mobilitat que no respon a les necessitats diferenciades de les persones,
i que per tant, es froben en risc de quedar excloses de les oportunitats laborals i de
socialitzacid.
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3.5 Ordenacio territorial i sectorial

3.5.1 Adaptacié al Pla Territorial de Mallorca

El Pla Territorial Insular de Mallorca (PTM) fou aprovat definitivament el 13 de desembre de
2004 pel Ple del Consell de Mallorca, publicat al BOIB num.188-ext de 31.12.2004, enfrant
en vigor I'1 de gener de 2005.

Com s'assenyala a la Norma 1, el Pla territorial de Mallorca, com a desenvolupament de
les Directrius d'Ordenacioé Territorial, és I'insfrument general d’ordenacioé del territori de I'illa
de Mallorca; com a fal, li correspon I'ordenacié de tot allo que, transcendint I'ambit
estrictament municipal, es refereixi als assentaments humans, a les activitats que es duen a
terme sobre el territori, als usos als quals aquest es destina, a la creacié de serveis comuns
per als municipis i a les mesures per millorar la qualitat de vida i protegir el medi natural.

El Pla territorial de Mallorca vincula els instruments de planejament urbanistic general
municipal en tots aquells aspectes en que sigui predominant I'interes public de caracter
supramunicipal.

El contingut del Capitol lll fa referéncia a la integracié paisatgistica delimitant el territori
mallorqui en unitats d'integracié paisatgistica i ambiental d’'ambit supramunicipal. Les
unitats paisatgistiques sén, com el seu propi nom indica, drees indivisibles que presenten la
mateixa tipologia paisatgistica. L'ambit de estudi es froba sobre una gran unitat
paisatgistica.

Observem la divisid espacial en base als segUents criteris paisatgistics:

e Criteris visuals: permetran establir conques visuals.
e Criteris d'homogeneitat: permetran establir unitats homogenies en el seu contingut.

En base a aquests criteris, el Pla Territorial va dividir Mallorca en 9 unitats:

Imatge 49.Mapa d'integracié paisatgistica i planejament coherent del Pla Territorial Insular de Malllorca.
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La totalitat del PERI queda inclos en la unitat paisatgistica (UP5 del PTIM) en la qual es
diversifiquen els condicionants ambientals i antropics caracteritzadors de la seva actual
aparenca, conferint-li una personalitat propia i manifesta. En concret, a la zona d'estudi es
donen cita una serie de factors ocasionats per la presencia humana que li proporcionen a
medi una estructuracié paisatgistica donada.

Es aixi que s’ha realitzat un estudi de valoracié del paisatge que parteix de considerar el
paisatge com un recurs natural no renovable que concreta perceptualment la integracié
dindmica de les variables bidtiques i la influencia antropica d'un territori. La presencia
d'estructures o elements construits en superficie resten valor als paisatges on s'insereixen;
d'aqui que la consideracié del paisatge en el nostre estudi vingui emmarcada per tres
aspectes fonamentals, a saber:

e El concepte de paisatge com a element aglutinador de tota una serie de
caracteristiques del medi fisic.

e Lacapacitat d'absorcid que t€ un paisatge sobre les actuacions que es deriven dels
projectes de caracter constructiu.

e Laforta component subjectiva que preval en qualsevol valoracié del paisatge.

En el present PERI s’han recollit diverses normes d’intervencié en el patrimoni construit i
d’intervencié en el patrimoni natural que venen determinades per assegurar la preservacio
de la qualitat paisatgistica.

L'estudi de paisatge visual d'aquest PERI es realitza sota dos punts de vista que resulten
complementaris entre si:

- El paisatge intrinsec considera només les caracteristiques visuals de I'drea, sense
considerar I'entorn de la mateixa. Consisteix en la descripcid dels elements visuals
gue componen el paisatge intern de I'drea.

- El paisatge extrinsec considera no només les caracteristiques internes de I'dreq, sind
també les caracteristiques visuals de l'entorn de I'drea estudiada. S'estudien les
relacions paisatgistiques existents entre I'drea i el seu entorn, és a dir, els accessos
visuals i la intervisibilitat. L'estudi del paisatge extrinsec permetra establir les
modificacions produides en les vistes des de fora de I'drea cap a aquesta, i en les
vistes des de I'drea cap al seu entorn.

3.5.2 Adaptacié al Pla d’intervencié en ambits turistics de Mallorca

El Pla d'intervencié en ambits turistics de Mallorca (d'ara en endavant, PIAT), aprovat
definitivament pel Consell Insular de Mallorca en sessié plendria de dia 9 de juliol de 2020,
BOIB nUm. 126 de 16 de juliol de 2020, és un pla director sectorial que neix de la Llei 8/2012,
de 19 de juliol, de turisme de les llles Balears, com a instrument d’ordenacid de I'activitat
turistica en el territori amb I'objectiu de determinar la dimensid territorial, ambiental i
paisatgistica de la planificacié sectorial turistica, la definicidé d'estdndards i normes de
distribucié territorial d'equipaments, d'infraestructures, de sistemes generals, de serveis i
d’activitats d'explotacié de recursos turistics, i I'estimacid i distrioucid sobre el territori dels
recursos disponibles, aixi com les necessitats, els deficits o superdvits i les mesures
correctores a adopftar.

Dins I'dmbit del PERI, el PIAT no delimita cap zona turistica saturada o madura, ni zones
residencials turistiques de tipus ZR2, per tant, es troba en una zona residencial tipus 1 (ZR1),
una area destinada principalment a habitatges de primera residencia de la poblacio.

Per tal de diferenciar aquelles zones residencials que tenen major pressié d'activitat
turistica, especialment de la comercialitzacid d'ETH, es planteja una andlisi mulfi-criteri
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prenent en consideracié quatre indicadors referits a cada un dels aspectes en qué s'ha
considerat que I'activitat d’ETH té major incidencia en aquests dmbits: les infraestructures i
recursos de I'entorn; el caracter i I'estructura urbana i territorial dels nuclis; la dificultat de
la poblacié en I'accés a I'habitatge i, I'equilibri en la distribucid territorial d’aquesta
activitat a l'illa.

3.5.2.1 Determinacions sobre la densitat turistica

En aquestes zones ZR1, segons I'Article 16 del PIAT, es determina una densitat turistica
maxima de 6 places turistiques per hectarea. El mateix artficle estableix que els instruments
de planejament urbanistic municipal quan s’adaptin al PIAT han d'establir la capacitat
maxima de poblacidé turistica que pot assolir I'ambit en funcié de la zona on s'ubiqui i han
d’incorporar els mecanismes de control necessaris perquée no se superi la densitat turistica
establerta en aquest PIAT.

Densitat turistica admbit PERI = (38 + 76) / 8,5=13,4

Es aixi que, considerant que s’han superat les recomanacions de densitat turistica
establertes pel PIAT, que s'han definit en les Normes del PERI els Index d’'intensitat
d’'allotjament turistic pertinents per a cada zona segons la proposta d’equilibri del PIAT.

3.5.2.2 Calcul d'indicadors per a establir les zones aptes per a la comercialitzacio
d’establiments turistics vacacionals (ETV)

L'annex VIII del mateix document del PIAT, explica com aplicar la parametritzacié dels
indicadors de les zones aptes per a la comercialitzacio d'estades turistiques en habitatges
d’Us residencial per a zones residencials ZR1 que es desenvolupa tot seguit.

Indicador 1. Incidéncia sobre les infraestructures i recursos territorials.

Vidog o ( Poblacio INE + Places en Establimen ts Turistics Reglats ~Placesen ETH )

Hectarees de cada zona /

Valor dmbit PERI = (298 + 38 + 76) / 8,5 = 48,47

Segons la taula indicativa, que aquest valor té una puntuacié de 3 punts.

Indicador 2. Incidéncia sobre la caracteritzacio local

( Places en Establimen ts Turistics Reglats +Places en ETH )*100 |
\ Poblacié INE

Valor =

Valor ambit PERI = (38 + 76) x 100 / 298 = 38,26

Segons la taula indicativa, que aquest valor té una puntuacié de 4 punts.

Indicador 3. Incidéncia sobre la possibilitat d'accés a I'habitatge de la poblacid
resident

) [ habitatees buits *100 |
Valor = i
total habitatges
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Valor ambit PERI = ( 74 x 100) / 194 = 38,14

Segons la taula indicativa, que aquest valor té una puntuacid de 1 punt.

Indicador 4. Incidencia sobre I'equilibri territorial

habitatges ETH municipi *100 |
total habitatges municipi

Valor =|

Valor dmbit PERI = ( 13 x 100) / 194 = 6,7

Segons la taula indicativa, que aquest valor té una puntuacid de 4 punts.

Caicul.
Valor ambit PERI=3+ 4 + (1 x 1,5) + 4= 12,5 punts.

Es considera com a zona residencial vulnerable per I'activitat turistica aquell que supera la
meitat de la puntuacid d'aquesta andlisi multi-criteri, és a dir els 23 punts.

Per tant, tot i que I'Gmbit del PERI no es pot considerar una zona residencial vulnerable per
I'activitat turistica amb el present resultat, cal remarcar que I'indicador que més perjudica
és el gran percentatge d'habitatges buits o, més aviat, on no hi ha ningl empadronat.

Aquestes dades podrien variar amb un estudi detallat de si realment on no hi ha ningy
empadronat coincideix realment amb que no hi viu ningu, o més aviat no hi ha ningu
empadronat perque es tracta d'un habitatge no principal2 Només que es pogués
confirmar, que dels 74 habitatges on no hi ha ningy empadronat, una cinquantena, no sén
en realitat habitatges buits sind que sén habitatges no principals, I'index resultant donaria
que I'ambit del PERI és una zona vulnerable per I'activitat turistica.

Per tant, s’ha considerat la incompatibilitat de les estades turistiques en habitatge, dins
I’ambit del PERI, mentre no es puguin fer les comprovacions adients.

3.5.3 Adaptacié al Pla director sectorial d’equipaments comercials de Mallorca

El Pla director sectorial d’equipaments comercials de Mallorca, aprovat pel Consell Insular
de Mallorca, BOIB 09.05.2019 (d'ara endavant, PECMa) vol gestionar i regular els
establiments comercials del territori establint les normes i restriccions que afecten als
establiments comercials, incloent-hi les limitacions de superficie, les condicions per obtenir
licencies i els requeriments d'accessibilitat, entre altres. El seu objectiu és fomentar la
diversitat i la competitivitat en el mercat local, promocionant el desenvolupament de
diferents tipus d'establiments comercials i protegint els petits i mitjans comercos locals.

El document identifica no identifica I'admbit del PERI amb cap Nivell de pormenoritzacio pel
gue automaticament, la resta d’ambits queden classificats en Nivell 5.

Com que dins I'ambit del PERI no existeix cap qualificacié de terciari o comercial, només
es delimita I'Us residencial RE-NA com una zona compatible amb I'Us comercial. Aquesta
regulacid cerca evitar tfransformacions que alterin el cardcter predominant o compatible
de I'Us comercial previst i per tant posa un maxim de superficie de 200 m? per parcellaien
planta baixa, amb accés directe des de la via pUblica i associada a planta semisoterrani,
soterranii/o planta primera (com a minim el 50% de I'Us ha d’estar en planta baixa).

El comercial de mida mitjana i de mida gran sén incompatibles.
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3.6 Proteccié del patrimoni
3.6.1 Descripcio de la solucié adoptada

3.6.1.1 La transposicié de la normativa de la LUIB i el RLUIB

La LUIB regula els elements catalogats que han de complir els requeriments formals i
materials que determinen. D'acord amb el seu article 63, els municipis han d’elaborar un
catdleg en que es prevegin els béns com monuments, immobles o espais d’interes historic,
arfistic, arquitectonic, paleontologic, formacions geologiques i elements geomorfologics
singulars, arqueologics, etnografics, ecologics o cientifics que, bé en funcid de les seves
caracteristiques singulars o bé segons la legislacié sectorial sobre béns de valor cultural de
les llles Balears, hagin de ser objecte de preservacio, tot establint el grau de proteccié
adequadaii els tipus d'intervencié que en cada cas s'hi permeten.

Tenint en compte que el municipi de Capdepera no té un catdaleg aprovat, I'article 77 del
RLUIB, es podran aprovar catdalegs com a documents integrants dels plans especials, amb
referencia al seu ambit territorial, aixi mateix, com a documentacié complementaria i
integrant dels instruments d’ordenacio.

Es aixi, que el present PERI inclou en la seva normativa la regulacié dels elements catalogats
aixi com el llistat d'elements i espais dins I'Gmbit a protegir.
3.6.1.2 Latransposicié de la normativa del PTIM al cataleg

Considerant que el municipi de Capdepera no disposa d'un catdleg de Patrimoni es
procedeix a redactar un catdleg per I'Gmbit del PERI del Castell.

Aquesta tasca s'ha portat a terme mitjancant el treball de camp i la delimitacié grafica,
bibliografica i documental de cada element catalogat.

La incorporacié de les directrius que emanen del PTIM, ha implicat:

- Adaptacié de les categories a les que estableix el PTIM.
- Adaptacié als nivells de proteccié que estableix el PTIM (A, B i C).

En total s’"han catalogat 80 elements, tots a sol urba.

3.6.1.3 Categories i elements inclosos en el cataleg

S'han estructurat i codificat els elements segons les categories que estableix el Norma 47
del PTIM i de I'article 125 del RLOUSM, amb I'objectiu de donar cabuda a tots els elements
de diferent tipologia que integren valors singulars.

S'han inclos les seglents categories:

- Arquitectura Civil, amb el codi AC (cases urbanes i cases de possessio)

- Arquitectura Militar amb el codi AM (Castell d’Alard))

- Arquitectura Religiosa, amb el codi AR (església, oratori i cementiri)

- Bé d'Interés Paisatgistic i Ambiental, amb el codi BA (conjunts urbans)

- Bé Etnologic, amb el codi BE (Fonts, siquies, molins, cases de neu, sitges, forns de
calg, ponts, porxos, sistemes hidraulics i altres).

- Jaciment Arqueologic, amb el codi JA (talaiots, coves, jaciments i altres)

També s’han inclos tots els elements amb declaracié de BIC
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El resultat és un catdleg que es distribueixen proporcionalment en les seglents categories:

COoDI N° ELEMENTS | PERCENTATGE
AC 60 75.00%

AM 7 8.75%

AR 1 1.25%

BA 8 10.00%

BE 3 3.75%

JA 1 1.25%
Total elements 80 100.00%

Taula 1.

3.6.1.4 Nivells de proteccio
S'estableixen tres nivells de proteccio:
- Proteccié integral (A) (A-BIC)
- Proteccié parcial (B)

- Proteccié ambiental (C)

Resum d’elements catalogats

Els nivells de proteccid A, Bi C, corresponen als nivells o graus de proteccié que defineix la
norma 47.1.b del PTIM i amb I'article 79 del RLUIB.

El elements amb la categoria de "Bé d’interes cultural” (BIC), s'infegren al Cataleg i amb un

grau de Proteccid integral (A-BIC).

3.6.1.5 Codificacié dels elements catalogats

Es proposa una ordenacio de les fitxes de catdaleg segons la categoria i el Grau de

proteccid.

El codi assignat a cada element catalogat estd constituit per tres parts:

1. Categoria
2. Nombre d'ordre

3. Grau de proteccio

MGL+mares

Desembre de 2023 (V.Al/2309) * 67 de 71



PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASTELL DE CAPDEPERA

3. Memoria de I'ordenacié * MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

ICATEGORIA + NOMBRE CORRELATIU| / |GRAU DEPROTECCIO|

Categoria Codi Categoria Nombre d'ordre Grau deproteccio Exemple Codi
Arquitectura Civil AC N A,BoC AC01/C
Arquitectura Militar AM N A,BoC AMO1/B
Arquitectura Religiosa AR N A,BoC ARO1/B
Bé d'Interes Paisatgistic i Ambiental BA N A, BoC BAO1/C
Bé Etnologic BE N A,BoC BEO1/A
Jaciment Arqueologic JA N A, BoC JAO1/A
Taula 2. Codificacié

3.6.2 Determinacions del PTIM

Les determinacions del Pla Teritorial Insular de Mallorca referides a la co’rolggocié
d'elements a protegir venen definides al CAPITOL Il. PATRIMONI URBANISTIC |
ARQUITECTONIC del Pla Territorial Insular de Mallorca.

3.6.2.1 Catalegs (Norma 47)

Elements (Apartat 1.a)

S’han catalogat els elements inclosos dins les segUents categories: jaciments arqueologics,
arquitectura religiosa, arquitectura i enginyeria civil, arquitectura militar, béns etnologics, i
béns d'interés paisatgistic i ambiental, entenent com a tal no tan sols els espais amb valors
naturals destacats (orografia, hidrografia, flora i fauna), sind també tots aquells conjunts
urbans (carrers, barris, etc.) amb unes caracteristiques determinades que els confereixen
una unitat valorable des d'un punt de vista etnologic, historic o social.

S’ha diferenciat en el grafisme entre elements i ambits, entenent-se aquests darrers com a
una zona o conjunt d'elements que queden recollits dins la categoria de béns d'interes
paisatgistic i ambiental.

Nivell de proteccié (Apartat 1.b)

Els nivells de proteccié del catdleg es reestructuren segons els tres nivells bdsics: integral,
parcial i ambiental

Fitxa individualitzada (Apartat 1.c)
Es reestructura la fitxa individualitzada per tal d'adaptar-se al contingut establert pel PTIM.
Ubicacié dels elements (Apartat 2)

La ubicacié dels elements catalogats serd indicada en els planols generals d’informacid
de les Normes Subsididries.

BIC i altres (Apartat 3)

El catdleg recull tots els elements individuals declarats BIC i consigna a cada fitxa
particularitzada aquesta proteccié especifica (A-BIC)

3.6.2.2 Elements etnologics (Norma 48)

S'han catalogat els molins.
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3.7 Gestid i desenvolupament del PERI

Les determinacions del present PERI es poden executar majoritdriament de forma directa
per aplicacié de les propies determinacions del pla especial perd, en actuacions puntuals,
caldra el desenvolupament d'instruments de gestié del PERI posteriors.

Es preveu el desenvolupament de les determinacions del pla especial que deriven de
l'aplicacié directa de la normativa i dels planols d'ordenacié normatius en els sols dins
I’ambit del PERI.

El PERI preveu per al seu desenvolupament els instruments segUents:

a) Per als sols qualificats com a sistema d’equipaments i serveis es podran redactar
plans especials per adequar les determinacions proposades justificades en els
programes funcionals i en els projectes constructius corresponents.

b) Per als sOls destinats a espais lliures de titularitat municipal caldrd la redaccié dels
projectes executius d'urbanitzacié corresponents.

c) Per a les actuacions destacades d’interes public del PERI es preveu l'obtencid de
sOls per al desenvolupament d'actuacions de nous espais lliures. S'han previst les
delimitacions seguents:

- Espailliure del Bosc del Castell — Lievant, amb el codi Unic 2001

- Espailliure al ¢/ del Castell, amb el codi Unic 2003

3.8 Programa de participacio civtadana

El programa de participacié ciutadana del PERI del Castell de Capdepera preveu
concentrar les actuacions en una Unica fase d'exposicid publica i consultes, amb
posterioritat a la seva aprovacidé inicial.

Aixi doncs, una vegada aprovat inicialment el PERI serd exposat al public per un termini
minim de 45 dies habils, segons el que estableix les normatives urbanistica i ambiental
vigents. Durant el tramit d’exposicié puUblica del PERI del Castell de Capdepera, la
ciutadania podrd presentar les seves allegacions a I'Ajuntament de Capdepera a les
quals I'equip redactor donard resposta. Aixi mateix, les administracions afectades aixi com
el public interessat serd consultat també.

Es preveuen per aquesta fase les seglents actuacions relacionades amb la participacio
ciutadana:

1. Sessié informativa i de participaciéd civtadana, durant la qual I'equip redactor i
tecnics municipals explicaran els objectius i continguts del PERI aprovat inicialment.
La data, horailloc en la que es durd a terme aquest sessio informativa es publicara
a la pagina web municipal.

Reunions periddiques amb la Comissié Informativa d'Urbanisme de I' Ajuntament.

3. Difusié telemdatica de la documentacié de I'aprovacio inicial mitjancant un apartat
propi a la pdagina web de I'Ajuntament.

4. Consultes a la ciutadania i a les administracions publiques afectades i persones
interessades durant el framit d’exposicid publica.

5. Alfinal de la fase s'elaborard un informe sobre el seguiment i desenvolupament del
pla de participacié civtadana aqui descrit aixi com contendrd les respostes
corresponents a la totalitat de les al legacions i informes sectorials rebuts.
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3.9 Estudi de mobilitat generada pel desenvolupament del PERI

Segons l'article 45.5 de la LUIB, els plans especials, han d'incloure, si escau, un estudi
d'avaluacié de la mobilitat generada que defineixi les mesures a adoptar respecte dels
nous grans centres generadors de mobilitat.

No obstant I'anterior, el present PERI no preveu nous grans centres generadors de mobilitat
ja que no contempla, en cap cas, nous equipaments o espais lliures publics ni alteracions
de la xarxa viaria o noves zones d'aparcament. Més aviat, les accions proposades en el
present PERI limiten les expectatives de creixement respecte del planejament vigent i volen
donar resposta a una realitat canviant en la gestié de la mobilitat, en la qual les xarxes per
a vianants, bicicletes i fransport col-lectiu incrementen el seu protagonisme en la
satisfaccid de les necessitats de mobilitat de la poblacid, i en el qual també els valors de
qualitat de vida, seguretat en els desplacaments i sostenibilitat han d’estar cada dia més
presents en el disseny i la gestié de la xarxa vidria.

Per tant, i d’acord amb la normativa de mobilitat, el present PERI, no té per objectiu la
implantacié de nous usos o activitats generadors de mobilitat i, per tant, no ha d’incloure
un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada. Es a dir, el PERI, atesa la seva naturalesa i
finalitats, no suposa una alteracié de la situacié existent respecte a nous usos o activitats,
pel que fa ales condicions de mobilitat en relacié amb I'article 45.5 de la LUIB de redaccid
i regulacio dels estudis d'avaluacio de la mobilitat generada.

3.10 Avaluacio economica de les actuacions proposades pel
desenvolupament del PERI

Segons I'article 45.6 de la LUIB, els plans especials, han d'incloure, si escau, un informe de
sostenibilitat econdmica en el cas d'ordenar actuacions urbanistiques.

Donat que les accions proposades en aquest PERI van dirigides principalment a protegir
elements i espais dins I'ambit definit i a regular amb criteris de limitar les expectatives de
creixement respecte del planejament vigent el teixit urbd existent, no es preveuen noves
actuacions urbanistiques que suposin beneficis 0 costos econdmics, ja sigui a la hisenda
publica o al sector privat.

Per I'exposat, es considera innecessaria la redaccié d'estudis econdmics i financers que
andalitzin la rendibilitat d’actuacions ni cap informe de viabilitat i sostenibilitat econdmica
que ponderi lI'impacte de les mateixes.
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Equip redactor

MARES ARQUITECTURA, PAISATGE | TERRITORI SL

Jaume Luis Salas
Kerstin Nething

MGL URBANISME

arquitecte i paisatgista
arquitecta

Maria Gémez Liabrés

COL 1LABORADORS

arquitecta urbanista

Lluis Garcia Coll

A Capdepera, a data de la signatura electronica.

Per I'equip redactor,

Fi rmado por LU S SALAS
JAUVE XAVI ER - ***1379**

el dia 04/12/2023 con un
certificado emtido por AC

arqueodleg

Fi rmado por GOMEZ LLABRES
MARI A - ***9416** el dia
04/ 12/ 2023 con un certificado
emtido por AC FNMI Usuari os

MGL+mares
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