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11079 Aprobacion inicial modificacion puntual nitmero 23 de las Normas Subsidiarias de planeamiento de

Santa Eularia des Riu. Recalificacion como zona de equipamiento EQ-SC de la parcela municipal
con referencia catastral 4297044CD6049N sita en el niicleo urbano de Puig den Valls

El Pleno del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, reunido en sesion ordinaria celebrada el dia 31 de octubre de 204 ha adoptado, entre
otros, el siguiente acuerdo:

“PRIMERO.- Aprobar inicialmente la “Modificacion puntual n® 23 de las Normas Subsidiarias de planeamiento del T.M. de Santa Eularia
des Riu. Recalificaciéon como zona de equipamiento EQ-SC de la parcela municipal con referencia catastral 4297045CD6049N. Nucleo
urbano de Puig d'en Valls”, redactada por el arquitecto D. José Bonilla Villalonga.

SEGUNDO.- Someter a informacion publica, por un plazo de treinta dias, la documentacion referenciada en el apartado primero mediante
insercion de anuncio en el Boletin Oficial de las Illes Balears y en la sede electronica municipal.

Durante dicho periodo quedara el expediente a disposicion de cualquiera que quiera examinarlo y se podran deducir las alegaciones
pertinentes.

TERCERO.- Solicitar informe a las administraciones o entes cuyas competencias pudieran verse afectadas por la presente modificacion.”

La documentacion podra ser examinada en las dependencias municipales del Departamento de Urbanismo sitas en la calle Mariano Riquer
Wallis n° 4, planta 3%, Santa Eularia des Riu, de lunes a viernes en horario de 10:00 a 14:00 horas. Asimismo, estara a disposicion de los
interesados en la sede electronica municipal https://www.santaculalia.net.
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La alcaldesa
Carmen Ferrer Torres
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Diligencia que emite la secretaria para hacer constar que el presente documento forma parte de la
Modificacion puntual nimero 23 de las Normas subsidiarias de planeamiento municipal de Santa Eularia des
Riu. Aprobado inicialmente en el Pleno celebrado en sesion ordinaria de fecha 31 de octubre de 2024
Firmado digitalmente en Santa Eularia des Riu
La Secretaria
Catalina Macias Planells

MODIFICACION PUNTUAL NO 23 DE LAS NNSS DE SANTA EULARIA DES RIU
RECALIFICACION COMO ZONA DE EQUIPAMIENTO EQ-SC DE LA PARCELA CON REFERENCIA
CATASTRAL 4297045CD6049N. NUCLEO URBANO DE PUIG D’EN VALLS

AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU
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1 El articulo 12 del Texto Refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Illes Balears
aprobado por el Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, en adelante el TRLEAIB, regula
el ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica, determinando en relacion con
el planeamiento territorial y urbanistico que:

1.1 Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y sus revisiones,
que:

a. Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio piblico maritimo-terrestre, utilizacion del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del
suelo, incluida la delimitacion de usos portuarios o aeroportuarios.

b. Requieran una evaluacion por afectar espacios de Red Natura 2000 en los términos
previstos en la legislacion sobre patrimonio natural y biodiversidad.

c. Los que requieran una evaluacion ambiental estratégica simplificada, cuando asi lo decida
caso por caso el 6rgano ambiental en el informe ambiental estratégico, de acuerdo con los
criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, en
adelante la LEA, o cuando asi lo determine el 6rgano ambiental a solicitud del promotor.

1.2 También seran objeto de evaluacion ambiental estratégica ordinaria las modificaciones de
los planes anteriores cuando, por si mismas, impliquen:

a. Establecer un marco nuevo para la autorizacion futura de proyectos legalmente sometidos
a evaluacion de impacto ambiental en las materias a que se refiere el apartado 1.1.a
anterior, entendiéndose que se define un marco nuevo cuando se genera la posibilidad de
ejecutar algln proyecto nuevo sometido a evaluacion ambiental, o se aumentan las
dimensiones o el impacto eventual de proyectos sometidos a evaluacion ambiental ya
permitidos por el plan que se modifica.

b. Requerir una evaluacion porque afectan espacios Red Natura 2000 en los términos previstos
en la legislacion del patrimonio natural y de la biodiversidad.

1.3 Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Los planes mencionados en las letras a. y b. del apartado 1.1, asi como sus revisiones,
cuando se limiten a establecer el uso de zonas de reducida extension en el ambito municipal.
b. Los planes y sus revisiones, que establezcan un marco para la autorizacion de proyectos en
el futuro, pero no cumplan los otros requisitos que se indican en las letras a. y b. del
apartado 1.1.

1.4 También seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Las modificaciones mencionadas en el apartado 1.2, cuando sean de caracter menor, es
decir, cuando produzcan efectos distintos, pero no varien en lo fundamental las estrategias,
directrices y propuestas, o su cronologia.

b. Las modificaciones que, sin conllevar la autorizacion futura de proyectos legalmente
sometidos a evaluacion de impacto ambiental o que afecten a espacios Red Natura 2000
supongan, por si mismas, un nuevo marco para la autorizacion de proyectos, es decir cuando
su aprobacion genere la posibilidad de ejecutar nuevos proyectos, o aumente las dimensiones
o el impacto eventual de los permitidos por el plan que se modifica y, en todo caso, cuando
supongan un incremento de la capacidad de poblacion, residencial o turistica, o habiliten la
transformacion urbanistica de un suelo en estado natural, agrario o forestal, que no cuente
con servicios urbanisticos.

1.5 No se incluiran en los supuestos de evaluacion ambiental las modificaciones de planes de
escasa entidad, que no supongan cambios o variaciones fundamentales de las caracteristicas o
de las estrategias y directrices de los planes ya aprobados, ni diferencias sustanciales en los
efectos previstos o en la zona de influencia, que no modifiquen la clasificacion del suelo ni
incrementen aprovechamientos urbanisticos ni incidan negativamente en la funcionalidad de
las dotaciones publicas y que no establezcan nuevos usos no previstos en el planeamiento
aplicable, excepto en este Ultimo caso que el cambio de uso suponga establecer un uso de
espacio libre o de equipamientos pUblicos en suelo urbano o urbanizable
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1.6 El nimero 5 del articulo 12 del TRLEAIB establece que, cuando el 6rgano sustantivo valore
que un plan, sea en su primera formulacion, revision o modificacion, no esta incluido en
ninguno de los supuestos descritos en los apartados 1.1 al 1.4 anteriores y, por lo tanto, no
esta sujeto a evaluacion ambiental estratégica, lo justificara mediante un informe técnico
que obrara en el expediente.

2 A efectos de aclaracion de los conceptos utilizados por el TRLEAIB, debe de acudirse a las
definiciones de la LEA, que es la que establece el marco basico de tal procedimiento y que en
su articulo 5 determina que:

a. La evaluacion ambiental es el procedimiento administrativo instrumental respecto del de
aprobacion de los planes, asi como respecto del de autorizacion de proyectos o, en su caso,
respecto de la actividad administrativa de control de los proyectos sometidos a declaracion
responsable o comunicacion previa, a través del cual se analizan sus posibles efectos
significativos sobre el medio ambiente, e incluye tanto la evaluacion ambiental estratégica
como la evaluacion de impacto ambiental.

b. El drgano sustantivo es el de la administracion publica que tiene las competencias para
aprobar el plan, en este caso el Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu.

c. El 6rgano ambiental es el de la administracion publica que realiza el analisis técnico de los
expedientes de evaluacion ambiental y formula las declaraciones estratégicas y de impacto
ambiental, y los informes ambientales, en este caso la Comision de Medio Ambiente de las
Illes Balears, en adelante la CMAIB

d. Plan es el conjunto de estrategias, directrices y propuestas destinadas a satisfacer
necesidades sociales no ejecutables directamente sino a través de su desarrollo por medio de
uno o varios proyectos.

e. Proyecto es cualquier actuacion que consista en la ejecucion o explotacion de una obra,
una construccion o una instalacion, asi como el desmantelamiento o demolicion de cualquier
intervencion en el medio natural o paisaje, incluidas las destinadas a la explotacion o al
aprovechamiento de los recursos naturales o del suelo y del subsuelo, asi como de las aguas
marinas.

f. Son modificaciones menores los cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya
adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos
previstos o en la zona de influencia

3 La recalificacion como zona de equipamiento EQ-SC de la parcela de titularidad municipal
ubicada en el nlcleo urbano de Puig d’en Valls e identificada con la referencia catastral
4297045CD6049N que constituye el objeto exclusivo de las determinaciones de esta
Modificacion puntual nimero 23 de las Normas Subsidiarias de Santa Eularia des Riu no supone
cambios o variaciones fundamentales de las caracteristicas o de las estrategias y directrices
de las NNSS vigentes, ni diferencias sustanciales en los efectos previstos o en la zona de
influencia; no modifica la clasificacion del suelo ni incrementa aprovechamientos urbanisticos
ni incide negativamente en la funcionalidad de las dotaciones publicas, ni establece nuevos
usos no previstos en el planeamiento aplicable distintos de establecer un uso de equipamiento
pUblico en suelo urbano, por lo que en aplicacion de lo sefialado en el apartado 4.c del
articulo 12 del TRLAIB, no se incluye en el supuesto de evaluacion ambiental.
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Introduccion

1 Esta Modificacion puntual nimero 23, en adelante la MP 23, de las Normas Subsidiarias de
Santa Eularia des Riu, en adelante las NNSS, tiene por objeto recalificar como zona de
equipamiento socio cultural EQ-SC la parcela de titularidad municipal ubicada en el nlcleo
urbano de Puig d’en Valls, identificada mediante la referencia catastral 4297045CD6049N y
hasta ahora calificada como zona residencial E-PSO2, a fin de constituir junto con la parcela
colindante, identificada con la referencia catastral 4297044CD6049N y ya calificada como
zona de equipamiento socio cultural EQ-SC, un ambito con una Unica calificacion que
optimice la aplicacion de lo dispuesto por la Disposicion adicional vigésima de la Ley 12/2017,
de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears, en relacion con la posibilidad de
destinar la totalidad o parte de dichos terrenos a albergar una dotacion de vivienda protegida
en régimen de alquiler o en cesion de uso.

Parcela objeto de la MP 23
Marco normativo

2 Las NNSS resultaron definitivamente aprobadas por acuerdo de la Comision Insular de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Historicoartistic del Consell Insular de
Ibiza de fecha 23 de noviembre de 2011 mediante acuerdo publicado en el BOIB nimero 20
extraordinario de fecha 08.02.2012, y han sido objeto desde dicha fecha de una serie de
modificaciones puntuales encaminadas a la correccion de errores materiales, a la
actualizacion de la normativa, a la adaptacion del planeamiento a necesidades de interés
municipal y a la trasposicion de las determinaciones de su documentacion grafica sobre una
nueva cartografia digital actualizada.

3 El articulo 59 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears, en
adelante la LUIB, determina que:

3.1 La modificacion de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico
se llevara a cabo de acuerdo con las disposiciones que rijan su formulacion.
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3.2 Las propuestas de modificaciones de los planes urbanisticos contendran las
determinaciones adecuadas a su finalidad, contenido y alcance especificos, de entre las
propias del instrumento de planeamiento modificado y, en cualquier caso:

a. ldentificaran y describiran, en la documentacion escrita y grafica, las determinaciones y las
normas urbanisticas objeto de modificacion.

b. Estableceran, mediante las normas urbanisticas y los planos de ordenacion
correspondientes, las determinaciones que se introduzcan con la modificacion y que
sustituyan a las precedentes.

c. Incorporaran, en los casos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, los documentos
exigidos en la legislacion de evaluacion ambiental.

d. Incorporaran un estudio de evaluacion de la movilidad generada, en los casos en que su
finalidad especifica lo requiera.

e. Incorporaran la memoria de viabilidad econoémica y el informe de sostenibilidad, en el caso
de su formulacion preceptiva, en los términos establecidos en la presente ley y en la
legislacion estatal.

Parcela objeto de la MP 23 NNSS vigentes
Antecedentes

4 El Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu es titular de las dos parcelas a que el apartado 1
se refiere y tiene en proyecto destinarlas a albergar una dotacion de vivienda protegida en
régimen de alquiler o en cesion de uso mediante la aplicacion de lo dispuesto por la
Disposicion adicional vigésima de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las
Illes Balears, habiéndose aconsejado para un mejor desarrollo de dicho proyecto que la
actuacion se lleve a cabo de manera unitaria mediante la construccion en la parcela
resultante de la union de ambas de un Unico edificio a fin de que, eliminando los retranqueos
a medianera y unificando las zonas de aparcamiento y de servicios comunes, se optimice el
aprovechamiento de los terrenos y se faculte la construccion de un nimero mayor de
viviendas.

La construccion de un Unico edificio en terrenos asignados por las NNSS a dos calificaciones
distintas plantea una serie de dificultades que resulta necesario soslayar a cuyo efecto
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mediante esta MP 23 se pretende conseguir la asignacion de la totalidad de los terrenos a la
calificacion Unica de zona de equipamiento socio cultural EQ-SC.

Parcela objeto de la MP 23 Catastro
Propuesta

5 Con tal finalidad, las determinaciones de la MP 23 proponen la recalificacion de la parcela
identificada con la referencia catastral 4297045CD6049N -de 1.000 m2 de superficie segln
Registro y medicion actualizada y hasta ahora calificada como zona residencial extensiva E-
PSO2- como zona de equipamiento socio cultural EQ-SC de modo que junto con los terrenos
de la parcela colindante -de 2.000 m2 de superficie segin Registro y medicion actualizada y
ya asignada a dicha calificacion EQ-SC- pueda conformarse un ambito asi calificado de 3.000
m2 de superficie en que resulte posible aplicar de forma dptima lo sefialado por la Disposicion
adicional vigésima de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears,
en relacion con la posibilidad de destinar la totalidad o parte de dichos terrenos a vivienda
protegida en régimen de alquiler o en cesion de uso.

6 La calificacion E-PSO2 hasta ahora asignada a los terrenos suponia la aplicacion a los mismos
de los siguientes parametros y condiciones:

. Tipologia de edificacion: Aislada

. Edificabilidad neta: 1,30 m2/m2

. indice de intensidad de uso: 1/100

. Ocupacion maxima: 45 % en PB, P1y P2

. Altura maxima en plantas: PB+P1+P2

Altura maxima en metros: 10 m

g. Retranqueos a vial y EL-P: 3 m. Al resto de linderos: 5 m.
h. Separacion entre edificios de una misma parcela: 6 m.

i. Volumen maximo por edificio: 10.000 m3

j. Resto de condiciones: Las de la calificacion EP-4

“~MDaon oo
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mientras que los parametros y condiciones de la calificacion EQ-SC ahora asignada son los
siguientes:

a. Las condiciones y parametros de edificacion, asi como el régimen de usos aplicables seran
los necesarios en funcion de las caracteristicas y necesidades del uso a que se destine el
edificio.

b. Cuando se prevean edificaciones no ajustadas a las caracteristicas de los tejidos urbanos
del entorno, previa su autorizacion debera formularse Estudio de detalle justificativo de la
solucion adoptada.

c. Las edificaciones en tipologia aislada deberan proyectarse de manera que no queden
medianeras ciegas.

por lo que, con caracter general y salvo tramitacion de instrumento de planeamiento
derivado que debera incluir las justificaciones que resulten pertinentes, las caracteristicas de
las edificaciones resultantes de la nueva calificacion seran similares a las que resultaban de la
aplicacion de las condiciones hasta ahora aplicables.

Parcela objeto de la MP 23 Propuesta
Determinaciones de obligada inclusion

6 El articulo 4 del Texto refundido de la Ley del suelo aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en adelante el TRLS 2015, y en su desarrollo el articulo
2 de la LUIB, determinan la obligacion para el planeamiento de expresar los intereses
generales a que obedece su formulacion.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefialar que la recalificacion propuesta
facultara unas mejores condiciones para el desarrollo de una actuacion encaminada a paliar
el actual déficit municipal de dotaciones de vivienda protegida en régimen de alquiler o en
cesion de uso del que existe una gran demanda, finalidad que integra los intereses generales
a que la formulacion de la MP 23 obedece.

7 El articulo 22 del TRLS 2015 y, en su desarrollo, los articulos 38, 41 y 47 de la LUIB,
establecen que los planes generales y los planes de ordenacion detallada deben de contener
los estudios economicos de planeamiento que resulten exigibles en funcion de las
caracteristicas de las actuaciones que contemplen, determinando el articulo 34 de la LUIB
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que, en todo caso, los planes urbanisticos deben de contener una memoria justificativa en la
que se haga mencion especial a la sostenibilidad econdmica de sus propuestas.

En desarrollo de lo anterior:

7.1 El articulo 38 de la LUIB establece en su nimero 1.d) que los planes generales deben de
contener los estudios econdmicos consistentes en el estudio economico-financiero, el informe
de sostenibilidad econémica y la memoria de viabilidad econdmica, formulados en los
términos establecidos en el articulo 47 de la Ley, que establece que:

a. El estudio econdmico y financiero contendra la estimacion del coste econdémico de las
actuaciones de transformacion urbanistica previstas, la identificacion de los sujetos publicos
o privados responsables de su ejecucion y el analisis de las previsiones de financiacion publica
de las que correspondan a la administracion, asi como el establecimiento de los plazos en que
se prevea su desarrollo.

b. El informe de sostenibilidad econémica es aplicable a las actuaciones de transformacion
urbanistica previstas, excepto a las de dotacion cuando no comporten cesiones de suelo
publico que requieran su mantenimiento por la administracion actuante, y ponderara el
impacto de la actuacion en las haciendas pUblicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en funcionamiento y la
prestacion de los servicios resultantes, en los términos establecidos en la legislacion estatal.
¢. La memoria de viabilidad economica se referira a las actuaciones de nueva urbanizacion,
de dotacion y de renovacion urbanas, asi como a las edificatorias rehabilitadoras, que
incrementen el indice de edificabilidad bruta o cambien el uso global con respecto a las
determinaciones estructurales establecidas en el planeamiento anterior, e incluira un balance
comparativo relativo a la rentabilidad economica.

7.2 El apartado d. del articulo 41 de la LUIB sefala que los planes de ordenacion detallada
deben de incluir:

a. La memoria de viabilidad econémica en los casos en que establezcan un incremento de
aprovechamiento sobre el atribuido por el planeamiento anterior.

b. El informe de sostenibilidad econdmica para aquellas actuaciones en que se generen
cesiones de suelo a la administracion para infraestructuras o dotaciones publicas.

Dado que en este caso concreto la modificacion planteada, que es asimilable a una
modificacion de un plan de ordenacion detallada al no resultar afectados aspectos
estructurales de la ordenacion, no contempla, dado su caracter, actuaciones que supongan
incremento de aprovechamiento sobre el atribuido por el planeamiento anterior o que
generen cesiones de suelo a la administracion para infraestructuras o dotaciones publicas que
requieran su mantenimiento por la administracion actuante, la documentacion del proyecto
no incorpora los estudios econémicos a que el apartado 17.2 hace referencia, en los términos
que el articulo 47 de la LUIB establece.

8 El apartado 3 del articulo 59 de la LUIB establece que las propuestas de modificacion de un
instrumento de planeamiento urbanistico deben de justificar y razonar la oportunidad y
conveniencia de la iniciativa con relacion a los intereses pUblicos y privados concurrentes,
debiendo el 6rgano competente para tramitar la modificacion valorar adecuadamente la
justificacion de la propuesta y, en el caso de una valoracion negativa, denegarla
motivadamente.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefalar que la propuesta que la MP 23
contempla posibilitara el incremento de la dotacion municipal de vivienda protegida en
régimen de alquiler o en cesion de uso finalidad esta que justifica la necesidad y conveniencia
de la misma.

9 El apartado 5 del articulo 59 de la LUIB determina que cuando las modificaciones de un
instrumento de planeamiento urbanistico supongan, directa o indirectamente, un incremento
de los parametros de edificabilidad o de densidad vigentes, o bien una modificacion de los
usos del suelo, incorporaran al expediente que se tramite la identidad de todas las personas
propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco
afios anteriores a su iniciacion, segin conste en el registro o el instrumento utilizado a
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efectos de notificaciones a las personas interesadas, de acuerdo con la legislacion en la
materia.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefalar que los terrenos afectados por las
determinaciones MP 23 son de titularidad municipal en su integridad.

Relacion de documentacion modificada
10 Como consecuencia de las determinaciones de esta MP 23 resulta modificado el plano PDV-
02 de la serie de Clasificacion y calificacion de suelo a escala 1:1000 de la documentacion

grafica de las NNSS en la forma que se concreta en el Anexo 2

Santa Eularia des Riu, octubre de 2024

jose bonilla villalonga.arquitecto
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1 El articulo 25.3 del TRLS 2015 y en su desarrollo los articulos 12.2.a) y 39.2.e) de la LUIB,
senalan que en los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al piblico debera incluir un resumen
ejecutivo que incluya una explicacion detallada de las modificaciones planteadas y que
exprese los siguientes extremos:

a. Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y sefialamiento del alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension

Parcela objeto de la MP 23 Catastro
2 A efectos de cumplimentacion de lo anterior:

2.1 El ambito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente es el de la parcela de
titularidad municipal ubicada en el niicleo urbano de Puig d’en Valls e identificada mediante
la referencia catastral 4297045CD6049N que mas arriba se grafia.

2.2 El alcance de la modificacion es la recalificacion de su ambito como zona de
equipamiento socio cultural EQ-SC

2.3 Dadas las caracteristicas especificas de las determinaciones de la modificacion no se ha
estimado necesaria una suspension de los procedimientos de ejecucion o de intervencion
urbanistica en ninglin ambito del término municipal distinta de la que se deriva de lo
sefalado en el apartado 4 del articulo 51 de la LUIB cuya duracion sera de dos afos o hasta la
aprobacion definitiva, sin perjuicio de la posibilidad de ampliacion del citado plazo hasta un
maximo de 3 afos en caso de que deba repetirse el tramite de informacion publica posterior a
la aprobacion inicial.
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