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1 INTRODUCCIO

1.1 Identificacio de la actuacio

El present estudi valora la integracié paisatgistica de la modificacié puntual nim. 21 del PGOU d'Inca
consistent el canvi d'ordenacio de l'edificaci6 a la UA13 i a la parcella amb referéncia cadastral
3269508DD9937S per a millorar I'adequacié del plantejament a la realitat actual de la zona, millorant la
integracié de l'edifici existent en compliment del Pla Especial de I'Area de Reconversié Territorial de la
Facana d'Inca, ampliant el nombre d'habitatges amb la qualificacio d'Habitatge Protecci6 Oficial (HPO) que
és podran construir a la UA13, amb la finalitat d'afrontar I'emergencia residencial i crear habitatge
assequible i crear un nou espai lliure public que ajudi a regenerar la zona.

1.2 Antecedents.
El Pla Territorial Insular de Mallorca, aprovat el 2004 (PTM) va delimitar |'area de reconversio territorial ART
diferida nim. 1.1 Facana d'Inca per a dur a terme operacions de millora del paisatge urba i rural.

El Pla Especial de I'Area de Reconversié Territorial de la Fagana d'Inca (PEFI) aprovat pel ple del Consell
Insular de Mallorca, en sessio de dia 31 d'agost de 2025 es l'instrument de desenvolupament del ART
diferida nim. 1.1.

El PEFI delimita com area de reconversio urbana (ARU) I'ambit corresponent a la UA-13 d'Inca i a la
parcel la amb referéncia cadastral 3269508DD9937S amb la denominacié “ARU-3 Carrer Mostassaf”.

El PEFI planteja una reordenaci6 que resolgui els impactes paisatgistics de desequilibri volumétric i millori la
transicié amb el sol rustic i el futur Parc Agrari, reforcant la fagana urbana est d’Inca.

En aplicaci6 del PEFI i de la Norma 7 (quater) del Pla Territorial Insular de Mallorca es redacta el present
estudi d'integracié paisatgistica que justifiqui el compliment de I'estratégia de paisatge de Mallorca i dels
objectius del PEFI en el ambit de I' ARU 3.

1.3 Contingut de I'estudi
El contingut de l'estudi d'integracié paisatgistica de planejament és conforme al apartat 4 de la Norma 7
quater del PTM :

a. Diagnosi de I'estat actual del paisatge: principals components, valors paisatgistics, visibilitat i
fragilitat del paisatge.

b. Identificacio dels impactes previsibles sobre els elements que configuren el paisatge.

c. Criteris i mesures a adoptar per a aconseguir la integracié paisatgistica de les previsions de la
modificacié del PGOU.

d. Justificacié del compliment del objectius del PEFI

1.4 Pla Especial de I'Area de Reconversié Territorial de la Fagana d’Inca (PEFI)

El ple del Coqsell Insular de Mallorca, en sessi6 de dia 31 d'agost de 2025, aprova, definitivament el Pla
Especial de I'Area de Reconversio Territorial de la Fagana d'Inca (PEFI), que es fa en desplegament de
I'Area de Reconversio Territorial ART 11.1 del Pla Territorial Insular de Mallorca (PTIM).

El PEFI delimita com area de reconversio urbana (ARU) I'ambit corresponent a la UA-13 d'Inca i a la
parcel la amb referéncia cadastral 3269508DD9937S amb la denominacié “ARU-3 Carrer Mostassaf”.

Norma 10. Arees de reconversié urbana (ARU) (AP)

1. Son aquelles zones del territori dins I’ambit del PEFI en els quals [’ordenacié compta
amb singularitats propies que fan que sigui necessari executar actuacions de reconversio
urbana per tal de millorar la imatge de la ciutat per tal de donar compliments als
objectius de la ART 11.1.

2. EI PEFI ordena les arees de reconversié urbana segiients:
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ARU-1 Gran Via - carretera de Sineu
ARU-2 Integracioé Hospital-Ciutat

ARU-3 Carrer Mostassaf

ARU-4 Espai lliure public dels Sectors 7 i 10

3. Els instruments de planejament urbanistic, general o de detall, s’hauran d’adaptar a les
determinacions contingudes a les fitxes corresponents a cada ambit ARU que
correspongui.”,

" Ambit de I'ARU-3 segons el planol d'ordenacié ORD-01
Imatge 1. Delimitacié ARU 3 al PEFI
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La fitxa corresponent al ambit del ARU-3 conté la seguient informacio:

3.3 ARU 3. Carrer Mostassaf

Identificacié

Denominacié: Carrer Mostassaf Situacio: Carrer Mostassaf
Plano: ORD-01 Coordenada X:  493.183,297
Codi: ARU 3 Coordenada Y:  4.396.785,441
Classificacié del sol:  Urbd Superficie (m?):  9.022,47
Descripci6

Aquest ambit inclou una illeta situada al carrer Mostassaf, on destaca un edifici construit I'any
1975, amb un fort impacte paisatgistic i una volumetria discordant amb I'ordenacié actual. El
planejament preveu edificacions de baixa alcada a laresta de lailleta, aixi com un espai lliure
confrontant que ha quedat infrautilitzat. Es planteja una reordenacié que resolgui elsimpactes
paisatgistics del desequilibri volumétric i millori la transicié amb el sol rdstic i el futur Parc Agrari,
reforcant la fagana urbana est d'Inca.

Objectius
Objectius generals del PTIM:
« Objectiu n°1: Millora de la imatge de la ciutat.
« Objectiu n°5: Donar resposta als comportaments urbanistics de la ciutat.
Alfres objectius:
« Mitigar I'impacte paisatgistic d'un edifici discordant amb I'entorn.
« Reordenar el volum edificatorii els usos de |I'ambit.
o Millorar la fransicié entre teixit urbd i sol ristic.
e Revadloritzar la facana urbana est d'Inca.
Criteris d’'actuacio
« Establirmesures per a la rehabilitaciod de I'edifici discordant existent.

e Reordenar els volums edificables per garantir una transicié coherent amb el
planejament vigent.

« Millorar la facana est de la ciutat, especialment en el limit amb el sdl ristic i el
Parc Agrari.

Instruments de desplegament

Planejament urbanistic / Estudi de detall / Ordenances / Projecte d'urbanitzacié / Projecte
d'obra publica / Projecte d'obres i/o activitats.

1.5 Criteris d’integracio

Al titol 11l del PEFI, Normes sobre proteccié del Paisatge s'indica :
Norma 16. Criteris i mesures generals d’integracio

A I’hora d’establir els criteris d’integracio en I’elaboracié del projectes, s’hauran de tenir en
compte els criteris paisatgistics de I’Estudi d’incidéncia paisatgistica del PEFI.
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2 Diagnosi de 'estat actual del paisatge

21 Principals components

Fisiografia:

La zona on s'ubica la UA13 i el seu entorn es caracteritza geomorfoldgicament per pertanyer a la plana
aluvial que cobreix bona part del Pla d’'Inca. Per tant, practicament presenta una topografia suau, amb
desnivell.

Climatologia:

Clima mediterrani amb temperatures suaus al llarg de I'any amb una temperatura mitjana anual de 15 graus
que ascendeixen fins a 30 graus a l'estiu i temperatures minimes a I'hivern de 4 graus Lles precipitacions
oscil 1en entre els 600 mm i 800 mm entre la part baixa i alta del terme municipal d’Inca. La mitjana de les
precipitacions és de 620 mm, tot i que als turons que envolten Inca s'arriben als 700 mm. La precipitacid
esperada per 5 anys és de 75 mm en 24 hores, per 10 anys soén 88 mm, per 20 anys 101 mm i per 40 anys
113 mm.

Hidrologia:

La xarxa hidrografica del municipi d’Inca és complexa. Destaquen el torrent de Cantabou i una série de
torrentons que descendeixen dels turons que envolten Inca per la seva part septentrional, tals com el torrent
de s’Ermita. Pel que fa a la hidrologia subterrania, esmentar que I'area d’estudi s'ubica sobre la massa
d’aigua “Unitat Pla Inca-sa Pobla”.

Riscos ambientals:

El risc d’inundaci6 és el més important al municipi d’Inca pero6 ni la UA13 ni el seu entorn més immediat
estan a zones inundables o potencialment inundables conforme la cartografia del IDEIB.

La resta de riscos (i.e., geologics, incendis i erosio) no es contemplen a l'area d’estudi.

Florai Fauna:

S’ha consultat el Bioatles de la Conselleria de Medi Ambient i Territori, i tot seguit s'inclouen les espécies
susceptibles de trobar-se a I'ambit de la UA13 i principalment al seu entorn més proper (< 1 Km):

- Aus

- Butxaqueta (Cisticola juncidis)

- Mamifers

- Llebre (Lepus granatensis)

- Insectes

- Moscard tigre (Aedes Stegomyia albopictus)

- Eruga barrinadora de les palmeres (Paysandisia archon)

No s’han identificat espécies classificades com amenagades.

Segons el Llibre Vermell dels Vertebrats de les llles Balears, no es troba fauna amenacada potencialment a
I'area d’estudi ni al seu entorn més proper (< 1 km).

Paisatge:

L'ambit de la Modificacion n°21 del PGOU d?Inca inclou una illeta del eixample situada al carrer Mostassaf,
incompleta on destaca un edifici construit 'any 1975, amb un fort impacte paisatgistic i una volumetria
discordant amb I'ordenacié actual que només abasta la meitat de [illa, sent les mitgeres i faganes posteriors
del pati d'illeta molt visibles des dels accessos a la ciutat d’Inca.

L'entorn rustic més proxim a la UA13 es un paisatge natural en el qual és presenta vegetacié herbacia i
arboria. Es majorment un paisatge antropic amb habitatges aillats on s'intercalen usos agraris. Hi ha zones
amb un estat de notable degradacié6 ambiental degut a I'abandonament de les activitats agricoles
tradicionals, fet que ha afavorit el creixement de vegetacié ruderal.

Modificacié Puntual n°21. PGOU Inca, Estudi Paisatgistic
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Predomina la vegetaci6 herbacia tot i que també s’hi troba vegetacio arboria.

El sol rustic confrontant amb la UA13 esta identificat en el EIP com a unitat de paisatge 9 amb la seguient
descripcio:

“Espai de sol rustic compres entre el nucli urba i I’autovia, dona una visual al front urba de la
ciutat per la seva facana est. Es un espai eminentment agrari amb contacte directe amb la ciutat,
per on transiten camins historics i apareixen diversos elements etnologics catalogats.”

Y ;DN 4 A 4 ,

2.2 Valors paisatgistics

L'Estudi de incidencia paisatgistica del PEFI realitza un analisis del paisatge existent en tot el seu ambit del
qual resulta la segient valoracié::

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

ESTETICA (forma i linia) 1 1
ESTETICA (color) 1 1
DESNIVELL 1 4
COMPLEXITAT 2 4
VEGETACIO (diversitat) 1 4
VEGETACIO [qualitat visual) 1 4
AIGUA 0 1
COMPONENT ANTROPIC 2 4
Total 9 23
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“La qualitat paisatgistica de I’ambit d’estudi és mitjana. No hi ha elements que condicionen la
qualitat paisatgistica de I’entorn. Existeix poca diversitat i qualitat de la vegetacié. L’ambit té
poc desnivell i destaca en part el component antropic al estar situat en un entorn parcialment
urba i la resta proxim a un nucli urba on es conviu amb gran nombre d’infraestructures.”

Aquesta valoracio és de tot I'ambit del PEFI pel que convé ressaltar els valors més destacables de 'ambit del
nostre estudi paisatgistic, la UA13 i el seu entorn més immediat:

Valors esteétics i visuals

L'ambit de la UA13 destaca per l'impacte visual i estétic negatiu de I'edifici existent en el carrer Mostassaf,
discordant amb I'ordenaci6 de I'entorn i amb les mitgeres i faganes posteriors exposades.

A més, la parcel 1a de sol urba sense edificar s'utilitza actualment com a magatzem de maquinaria, material
d'obra i ferralla, amb un impacte visual molt negatiu.

Imatge 4. Facana posterior edifici carrer Mostassaf des de la prolongacié del carrer Menorca

En la zona de sl rustic més proxima a la UA13 hi ha algunes edificacions aillades de baixa altura i escas
impacte visual i sense valors estétics a destacar i predominen els camins, infraestructures i petites
extensions de cultiu.

Valors naturals i ecologics

La zona de sol rustic a I'entorn de la UA13 esta bastant antropitzada amb algunes edificacions amb zones de
camps de cultiu intensius i tradicionals.

Aquest ambit esta limitat per la Ma-13 i per camins rurals com el de Santa Magdalena i Son Bennassar. Es
tracta d’'un espai amb una forta identitat agraria i valors ambientals, paisatgistics i patrimonials, incloent-hi
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camins historics i elements etnologics. Constitueix una transicio essencial entre ciutat i camp, visible des de
la Ma-13 i el Puig de Santa Magdalena.

El PEFI cercant preservar i millorar els valors naturals, ha delimitat una Actuaci6 de millora paisatgistica en
aquesta zona AMP 9, per a la creacié d'un parc agrari.

UNITATS DE GESTIO
ThOAMF Atuscd @0 ik 3 juetpda s
€3 ARI - Aive e prcrTerld et

AFT - Area Oe protecrsd ferdoms

s s e G Y

— P 2 - :-'%:,-‘
J : 'T : N ”hmh_/,:.'-':J

/ s

Imatge 5. Ambit de 'AMP-9 segons el planol d’ordenacié ORD-01

2.3 Fragilitat del paisatge.

L'Estudi de incidéncia paisatgistica del PEFI realitza un analisis i valoracié de la fragilitat paisatgistica del
paisatge existent en tot el seu ambit considerant els seglients factors:

- Pendent: a major pendent, major és la fragilitat visual.

- Fisiografia: la posicio de I'ambit d’estudi en I'entorn determina la seva fragilitat visual.

- Orientacié: en zones més il luminades major és la fragilitat i en zones d’observaci6 a contrallum
menor és la fragilitat.

- Vegetacio: la diversitat i densitat vegetal elevades proporcionen al paisatge una menor fragilitat.

- Cromatisme: les tanques monocromatiques del paisatge augmenten la fragilitat.

- Conca visual: un punt és més vulnerable quan més visible és (major conca visual).

S'obtenen els seglents valors de fragilitat;
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FACTOR VA:;?: Sﬂ::l? = :ngl)'(?; V‘:;félﬂ;ﬂ“
D’ESTUDI FRAGILITAT
PENDENT 1 3 1
FIOSGRAFIA 2 4 2
ORIENTACIO 4 4 2
VEGETACIO 4 4 1
CROMATISME 2 4 1
CONCA VISUAL (forma i mida) 3 4 1
CONCA VISUAL (complexitat) 2 4 1
ACCESSIBILITAT 3 3 1
total 21 30 10

“La fragilitat paisatgistica de I’ambit d’estudi és mitjana/alta.
El paisatge de I’entorn i I’ambit d’estudi és un paisatge amb entorn urba, en el qual destaquen no
destaquen molt els components de la vegetacid i I’orografia del terrenys que I’envolten.

La fragilitat paisatgistica de I’ambit d’estudi esta condicionada per la forma i mida de les
conques visuals.

S’ha de tenir en compte que al ser un ambit envoltat per fortes infraestructures viaries la visio de
I’observador des d’aquestes vies pren molta importancia per I’elevat nombre d’observadors.”

2.4 Caracteristiques visuals

L'Estudi de incidéncia paisatgistica del PEFI inclou un analisis de la visibilitat del paisatge identificant
principals punts d’observacio i zones d'afeccié visual, identificant recorreguts escénics i identificant i
valorant possibles impactes visuals d'una actuacié sobre el paisatge.

A continuacié s'indiquen les afeccions visuals analitzades en el PEFI des dels punts d'observacio en els
quals hi ha algun tipus d'afeccio visual en I'ambit de la UA13.
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1. Afecci6 visual des del tragat des del tragat de la Ma-13

-

Imatge 6. En vermell zona de visibilitat d’'un observador des de la Ma-13. PEFI

2. Afeccié visual des del tragat de la Ronda Migjorn, Jaume | i Jaume II.

ot

Imatge 7. En vermell zona de visibilitat d'un observador del tragat de la Ronda Migjorn, Jaume | i Jaume II. PEFI

Modificacié Puntual n°21. PGOU Inca, Estudi Paisatgistic

o
N
<
o
=
n
N~
~
o
o
@
I3
[
%
[yl
)
>
(¢}
X
o
o
(<}
8
o
©
°
K
=]
o
I}

. Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 12 de 22

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/




3. Afeccio visual des de I'entrada de la carretera de Llubi

Imatge 8. En vermell zona de visibilitat d'un observador des de I'accés de la Carretera de Llubi. PEFI

4. Afecci6 visual des de I'entrada de la antiga carretera Alcudia-Inca

-~
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Imatge 9. En vermell zona de visibilitat d'un observador des de I'accés de la Carretera d’Alcudia. PEFI
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L'estudi de visuals del PEFI s'ha realitzat amb un model digital del terreny que funciona molt bé per a
extensions d'una certa grandaria com és I'ambit del ART Fagana d'Inca, per6 que té les seves limitacions a
I'hora de valorar l'impacte visual d'un element tan concret com és en el nostre cas l'edifici de carrer
Mostassaf, ja que el model digital no té en compte I'afeccid del color, factors d'integracié estética, ordre o la
falta de coheréncia amb l'entorn.

S'adjunten fotografies de les diferents visuals i com es pot observar, els punts d'observacié amb major
impacte visual de la UA13 sén l'accés des de la carretera de Llubi i els camins del futur parc agrari.

Imatge 11. Visual des de I'Avinguda Rei Jaume ||
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Imatge 13. Visuals des del cami Vell d’Alcudia

Modificacié Puntual n°21. PGOU Inca,

Estudi Paisatgistic
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Imatge 15. Visual des de la Carretera de Llubi.

3 Identificacio dels impactes paisatgistics

Amb I'objectiu de millorar la qualitat paisatgistica el PEFI delimita la UA13 com Area de reconversié Urbana
ARU-3 Carrer Mostassaf, destacant com a principal impacte paisatgistic |'edifici construit en 1975 al carrer
Mostassaf amb una volumetria discordant amb I'ordenaci6 actual.

El PEFI proposa una ordenacié que resolgui els impactes paisatgistics del desequilibri volumétric i millori la
transicio amb el sol rstic i el futur parc agrari assenyalant els seglents objectius:

Objectius generals del PTIM:

e Objectiu no1: Millora de la imatge de la ciutat.

o  Objectiu no5: Donar resposta als comportaments urbanistics de la ciutat.
Altres objectius:
Mitigar l'impacte paisatgistic d’'un edifici discordant amb I'entorn.
Reordenar el volum edificatori i els usos de I'ambit.

Millorar la transicio entre teixit urba i sol rustic.
Revaloritzar la fagana urbana est d'Inca.

Modificacié Puntual n°21. PGOU Inca, Estudi Paisatgistic

a
N
<
a
=
n
~
~
o
8]
9]
@
1]
3
N
[yl
1)
>
(¢}
X
[$]
a
(<}
e}
o
©
he)
S
=]
Q
[$)

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/
. Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 16 de 22




4 Criteris i mesures per a aconseguir la integracio paisatgistica

4.1

Criteris generals d’integracio

A 'hora d’establir els criteris d'integracié en I'elaboracié de projectes i plantejament a 'ambit del PEFI,
conforme a les indicacions de I'estudi d’incidéncia paisatgistica s’hauran de tenir en compte els seglients
criteris paisatgistics:

1.
2.

Fomentar 'eliminacié o minimitzacié dels elements distorsionadors del paisatge.

Integracio dels cartells publicitaris. Es cercara un sistema de comunicacié, com per exemple posar
a les entrades dels poligons uns punts informatius en els que s’expliqui la ubicacié i I'existéncia de
les empreses situades en ell. Aixi s'informara evitant els reclams publicitaris que son les tanques i
que tant mal fan al paisatge de la ciutat i el camp.

Recuperacio d’una imatge més mediterrania de Inca mitjancant 'is d’espécies vegetals propies de
clima mediterrani o associades a la nostre illa des de fa temps, evitant 'abUs de plantes exdtiques
que ens recorden més a paisatges californians o caribenys.

Tractament dels espais laterals de I'autovia fent-los visualment més agradables i interessants,
sobretot als desmunts amb talussos no vegetats.

Connexio de la ciutat amb la nova zona de creixement a través de les vies principals existents,
relacionant-les a ambdos costats mitjancant la vegetacio.

Fomentar la connexi6 dels espais verds mitjangant les especies vegetals. Tractar la ciutat com un
tot-u, units els espais, com poden ser els esportius, entre d’altres.

Impulsar la creacié d’'una comunicacié continua de les vies de vianants i de bicicletes al voltant de
la ciutat i del centre cap als exteriors. Seria important connectar aquests circuits amb la gran
quantitat de camins rurals que envolten Inca. Aquestes connexions funcionaries a mode de
corredors, essent de gran utilitat per a vianants i ciclistes.

Referent a les espécies vegetals i com a criteri general es tractara I'autovia de forma més integrada
al paisatge que I'envolta, degut a la seva relacio espacial amb el sol rustic

4.2 Mesures d’integracio

La nova ordenacié de la UA13 proposada en la modificacié puntual n°21 adopta les segiients mesures per a
complir amb els objectius del PEFI i millorar la integracio paisatgistica:

1.

Per a mitigar l'impacte paisatgistic de l'edifici existent al carrer Mostassaf s'ha optat per completar
la illeta amb un edificaci6 de la mateixa altura de manera que:

a) S'ocultin les testeres i faganes a pati d'illeta de I'edifici existent.

b) Quedin integrats totes dues construccions d'una forma ordenada en la trama urbana

c) Als nous edificis sén aplicables les Normes sobre proteccié del paisatge aprovades en el PEFI.

En la reordenacio de volum i usos de I'ambit es creara una nova zona verda que millori la qualitat
urbana de I'entorn i faci de transicio entre l'illeta de I'edifici existent a completar i els edificis situats
cap a la carretera de Llubi amb menor altura i nombre de plantes.

El nou carrer que limitara amb el sol ristic disposara d'arbratge de manera que es millora la
transicio entre el teixit urba i el sl rastic.

La nova ordenaci6 és viable economicament possibilitant la seva execucié de manera que es
mitiga l'impacte paisatgistic de |'edifici existent i es millora el paisatge de les parcel les urbanes no
edificades dins de la UA13, sense Us o destinades a magatzem de materials i maquinaria. Amb
aquestes actuacions es revaloritza la fagana urbana est d'Inca.
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Imatge 17. Ordenacié de la Modificacié Puntual n° 21 d'Inca

Modificacié Puntual n°21. PGOU Inca,

Estudi Paisatgistic
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5 Justificacio del compliment dels objectius del PEFI

A continuacio es presenten una série de fotomuntatges per a justificar el compliment dels objectius del
PEFI per ala ARU 3.

i "

Imatge 19. Fotomuntatge ds del cami de Son Bennassar. Proposta
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Imatge 20. Visual des de la MA-13. Estat actual

Imatge 21. Fotomuntatge des de la MA-13. Proposta
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Imatge 22. Visual des del cami Vell d’Alcudia. Estat actual

Imatge 23. Fotomuntatge des del cami Vell d’Alcudia. Propost
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Imatge 25. Fotomuntatge des de la carretera de Llubi. Proposta

Inca, a data de signatura electronica

L'arquitecte Municipal L'arquitecte
Francesc Alemany Bennasar Lucia Burgos Galindez

Cap d’Urbanisme i Habitatge
Carlos Mena Ribas
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