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Diligencia que emite la Secretaria para hacer constar que el presente es el documento de Avance de
la Modificacién puntual ndm. 14 de las Normas Subsidiarias de planeamiento del municipio de
Santa Eularia des Riu, aprobado por el Pleno celebrado en sesién de fecha 28 de marzo de 2019.

Santa Euldria des Riu,
La Secretaria.

Catalina Macias Planells.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DEL MUNICIPIO
DE SANTA EULARIA DES RIU

MODIFICACION N? 14 RELATIVA A LA NUEVA ORDENACION Y
SUPRESION DEL PLAN ESPECIAL PE-02J

MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA
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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA
01.- ANTECEDENTES

Desde la aprobacion definitiva el 23 de novembre de 2011 (BOIB n. 20 ext., de 08.02.12) de las Normas
Subsidiarias se han producido diversas modificaciones que afectaban a errores materiales, actualizacién
de normativa y otras modificaciones para adaptar el planeamiento a necesidades de interés municipal, asi
como para la transposicioén a una nueva cartografia digital actualizada.

Las modificaciones ocurridas desde las NN.SS. han sido las siguientes:

1. Modificacién 1. Aprobada definitivamente el 3 de octubre de 2014 (BOIB n. 164, de 02.12.14), reativa
a la actializacién cartogréfica.

2. Modificacién 2. Aprobada definitivamente el 7 de mayo de 2015 (BOIB n. 77, de 23.05.15), relativaa
la reordenacién de terrenos en la zona de s’ Argamassa.

3. Modificacién 3. Aprobada definitivamente el 30 de mayo de 2017 (BOIB n. 99, de 12.05.17), relativa a
la adaptacion cartografica de los nicleos de Can Fornet y Sant Carles, asi como correccion de errores y
otras modificaciones.

4. Modificacién 4. Aprobada provisionalmente el 27 de marzo de 2015 (BOIB n. 58, de 21.04.15),
relativa a la adaptacién cartografica del nticleo de Santa Gertrudis, correccién de errores y otras
modificaciones.

5. Modificacién 5. Aprobado el avance el 31 de julio de 2014 (BOIB n. 107, de 09.08.14).

6. Modificacién 6. Aprobada definitivamente el 22 de diciembre de 2017 (BOIB n. 15, de 01.02.18),
relativa a la ordenacion del nicleo de Cala Llenya.

7. Modificacién 7. Aprobada definitivamente el 14 de novembre de 2014 (BOIB n. 163, de 29.11.14),
relativa a la regulacién de las actividades complementarias de la Ley del Turismo.

8. Modificacién 8. Aprobada definitivamente el 26 de agosto de 2015 (BOIB n. 140, de 24.09.15),
relativa a la actualizacion cartografica de los nitucleos de ses Torres y Cas Corb, correccién de errores y
otras modificacions.

9. Modificacién 9. Aprobada definitivamente el 27 de julio de 2017 (BOIB n. 103, de 22.08.17), relativa
a la regulacion de los alquileres turisticos vacacionales en edificios residenciales plurifamiliares.

10. Modificacién 10. Aprobada inicialmente el 22 de diciembre de 2017 (BOIB n. 1, de 02.01.18),
relativa a la adaptacidn cartografica de los ndcleos de Santa Eulalia y Can Nadal, correccién de errores y
otras modificaciones.

11. Modificacién 11. Aprobada inicialmente el 27 de julio de 2017 (BOIB n. 100, de 15.08.17), relativa a
la exoneracidn de la necesidad de saneamiento en el nicleo de es Figueral.

12. Modificacién 12. En tramitacion previa a la aprobacidn inicial. Relativa a unos terrenos del niicleo de
Cala Pada-s’Argamassa en ejecucion de la sentencia 706/2016 de la Seccién quinta de la Sala de lo
Contencioso-administrativo del Tribunal Supremo.

13. Modificacién 13. Aprobado el Avance el 28 de febrero de 2019 (BOIB n. 34 de 14.03.19) relativo a
la ordenacién del nicleo Cala Pada-S’ Argamassa.
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OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION
Objeto.
El objeto de esta modificacién del planeamiento es el siguiente:

Actualizar la cartografia y reordenar las calificaciones urbanisticas en el &mbito del Plan Especial PE-02J,
asi como suprimir este plan especial y sustituirlo por una unidad de actuacién.

Ambito.

El ambito de esta modificacidon del planeamiento es el correspondiente al Plan Especial de reforma
interior PE-02J segin se sefiala en el plano de zonificacidn. La superficie afectada es: 30.263,00 m?.

JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES
General.

Esta modificacidn estd amparada en el articulo 59 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo
de las Illes Balears (BOIB n. 160, de 29.12.17), de ahora en adelante LUIB, que ha previsto la posibilidad
de introducir modificaciones de cualquiera de los elementos de un instrumento de planeamiento
urbanistico en vigor con sujecion a las mismas disposiciones que rigen para su formacion y aprobacion.

Esta modificacion se justifica por el tiempo transcurrido desde la aprobacién del planeamiento vigente y
la imposibilidad de llevar a cabo el desarrollo de este plan especial de reforma interior como consecuencia
de la necesidad de realizar compensaciones econdmicas entre propietarios al quedar ordenada una zona
central sin aprovechamiento urbanistico, aunque calificada como extensiva residencial plurifamiliar
(EP2). Ahora se propone una nueva ordenacién de detalle de la zona interior, suprimiendo la parte no
edificable y pasando toda la manzana de extensiva residencial plurifamiliar (EP2) a unifamiliar (EU2),
excepto una parte ya edificada en tipologia plurifamiliar que se califica como volumetria especifica (VE),
con lo que se bajar4 el aprovechamiento y la densidad respecto de la actual del planeamiento.

Por otra parte, se ordenan los viales interiores y se amplia, en la medida de lo posible, su anchura para
conseguir una movilidad més adecuada a la densidad residencial existente y prevista.

Como consecuencia de la incorporacion de una ordenacion de detalle al planeamiento carece de sentido la
remision a un plan especial de reforma interior por lo que es suficiente la determinacion de una unidad de
actuacion, segin determina el articulo 73 de la LUIB, a los efectos de assegurar la cesién publica y
dotacion de infraestructures de dichos viales interiores. Esta unidad de actuacion, de acuerdo con las
deficniciones del articulo 23 de la LUIB, se enmarcaria en el supuesto de una “actuacion aislada”.

Cuadros resumen de la aplicacién de pardmetros en el &mbito de la modificacion segin el planeamiento
vigente y la modificacidn propuesta:
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NN.SS. VIGENTES Superficie Porcentaje Aprovechamiento Densidad
SUELO NO LUCRATIVO (m2) (%) (m2/t) (n? viviendas)
Viales 1.402,00 4,63% 0,00 0
TOTAL 1.402,00 4,63% 0,00 0
SUELO LUCRATIVO Superficie Porcentaje Aprovechamiento Densidad
Plurifamiliar EP2 24.578,00 81,21% 19.662,40 115
EP2 no edificable 4.283,00 14,15% 0,00 0
TOTAL 28.861,00 95,37% 19.662,40 115
AMBITO 30.263,00 100,00% 19.662,40 115
MODIFICACION NN.SS. Superficie Porcentaje Aprovechamiento Densidad
SUELO NO LUCRATIVO (m2) (%) (m2/t) (n? viviendas)
Viales 3.393,00 11,21% 0,00 0
Parking y zona verde 104,00 0,34% 0,00 0
TOTAL 3.497,00 11,56% 0,00 0
SUELO LUCRATIVO Superficie Porcentaje Aprovechamiento Densidad
Plurifamiliar VE 6.043,00 19,97% 3.625,80 11
Unifamiliar EU2 20.723,00 68,48% 12.433,80 47
TOTAL 26.766,00 88,44% 16.059,60 58
AMBITO 30.263,00 100,00% 16.059,60 58

Cuadro comparativo entre el planeamiento vigente y la propuesta de modificacion:

COMPRATIVO Superficie Aprovechamiento Densidad

SUELO NO LUCRATIVO NN.SS. vigentes | Modificacién Diferencias NN.SS. vigentes | Modificaciéon | Diferencias | NN.SS. vigentes [ Modificacién | Diferencias
Viales 1.402,00 3.393,00 1.991,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0
Parking y zona verde 0,00 104,00 104,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0
TOTAL 1.402,00 3.497,00 2.095,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0
SUELO LUCRATIVO NN.SS. vigentes | Modificacién Diferencias NN.SS. vigentes | Modificaciéon [ Diferencias | NN.SS. vigentes | Modificaciéon | Diferencias
Plurifamiliar EP2 24.578,00 0,00 -24.578,00 19.662,40 0,00 -19.662,40 115 0 -115
EP2 no edificable 4.283,00 0,00 -4.283,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0
Plurifamiliar VE 0,00 6.043,00 6.043,00 0,00 3.625,80 3.625,80 0 11 11
Unifamiliar EU2 0,00 20.723,00 20.723,00 0,00 12.433,80 12.433,80 0 47 47
TOTAL 28.861,00 26766,00 -2.095,00 19.662,40 16.059,60 -3.602,80 115 58 -57
3.2.- Dela conveniencia y oportunidad.
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El articulo 59 de la mencionada LUIB, exige la justificacion de la conveniencia y oportunidad de las
modificaciones de planeamiento en relacion con los intereses publicos y privados concurrentes.

En este caso, la modificacién descrita es conveniente y oportuna ya que permitird la ordenacién de una
zona, actualmente con un plan especial sin desarrollar a pesar del tiempo transcurrido, que requiere de
mejora de la vialidad, dotaciones e infraestructuras. Finalmente, como consecuencia de las dimensiones y
condiciones de la trama viaria existente resulta conveniente la reduccion del aprovechamiento y de la
densidad residencial de la zona.

Acreditacion del interés publico.

De acuerdo con el establecido en el articulo 4.1 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, la modificacién de
planeamiento propuesta redunda en el interés publico puesto que se trata de una reduccién de
aprovechamiento y densidad residencial en suelo urbano y en una zona donde el desarrollo de las
previsiones del planeamiento vigente hubiera ocasionado problemas de funcionalidad.

Relacion y justificacion de las modificaciones de las normas urbanisticas.

Cémo se ha mencionado en los apartados anteriores, las modificaciones propuestas son las siguientes:
ARTICULO 1.2.02

Suprimir la referencia al desarrollo del plan especial PE-02PE, es decir:

Texto actual:

6.3.- Los Planes especiales de reforma interior previstos en el niicleo de Jestis (PE-01J, PE-02J y PE-
5
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03J) y en el de Santa Eularia (PE-02SE).
Texto propuesto:

6.3.- Los Planes especiales de reforma interior previstos en el niicleo de Jestis (PE-01Jy PE-03J) y en el
de Santa Eularia (PE-02SE).

ARTICULO 7.1.04
Suprimir la referencia al desarrollo del plan especial PE-02PE, es decir:
Texto actual:

a).- Los terrenos del barrio de Can Sirer, en el niicleo de Jesiis, incluidos en los dmbitos delimitados
como PE-01J, PE-02J y PE-03J.

Texto propuesto:

a).- Los terrenos del barrio de Can Sirer, en el niicleo de Jestiis, incluidos en los dmbitos delimitados
como PE-01Jy PE-03J.

Por otra parte, afiadir la siguiente ficha en el anexo II (Unidades de actuacién en suelo urbano) que
incorpora y regula una nueva unidad de actuacion:

02. UNIDAD DE ACTUACION UA-02J
a).- Situacion, dmbito y objeto.

Se trata de una unidad de actuacion, situada entre las calles: de la Gavina, la Falcilla y Faisa. Su objeto
es la ordenacion interior, especialmente en cuanto a la vialidad y mejora de las infraestructuras
existentes.

b).- Criterios de ordenacion.

Se deberd redactar un proyecto de reparcelacion para garantizar las cesiones y equidistribucion de
beneficios y cargas. Se deberd redactar un proyecto de dotacion para ejecutar los viales previstos en el
planeamiento y las infraestructuras previstas en la LUIB para que las parcelas alcancen la condicion de
solar.

c).- Condiciones urbanisticas.

1. Zona calificada como volumetria especifica:

Altura mdxima: PB+1y7 m

Edificabilidad: 0,6 m%m?

- Desnidad residencial mdxima: la existente.

- Resto de condiciones: segiin zona EP2

- Usos admitidos: segiin zona P del articulo 6.3.03

2. Zona calificada como EU2:
- Segiin la zona EU2
- Usos admitidos: segiin zona U del articulo 6.3.03

3. Suelo no lucrativo:
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- Superficie minima destinada a viales piiblicos de cesion: 3.438,76 m?
d).- Sistema de actuacion: compensacion.
e).- Plazos mdximos:

- Estatutos y bases: 2 afios desde la aprobacion de la modificacion.

- Proyecto de reparcelacion: 1 aiio desde la aprobacion de los estutos y bases.

- Proyecto de dotacion: 1 afio desde la aprobacion del proyecto de reparcelacion.

- Plazo mdximo para iniciar y finalizar las obras de dotacion: 5 arios, desde la aprobacion de
esta modificacion y 2 afios para su ejecucion.

f).- Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: actuacion aislada, sin aprovechamiento medio
ponerado de cesion.

Justificacion del cumplimiento de la normativa aplicable.
La modificacién propuesta cumple con la legislacién vigente segiin con la siguiente justificacion:
1. Legislacion estatal.

A estos efectos se encuentra en vigor el Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (BOE n. 261, de 31.10.15).

De acuerdo con el articulo 24 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, las alteraciones de la ordenacion
urbanistica vigente observaran los tramites procedimentales requeridos por la legislacién aplicable. En
este caso, las modificaciones de planeamiento se tienen que ajustar al mismo procedimiento que para su
formulacioén por lo que, hasta su aprobacién definitiva, se tendrd que dar cumplimiento al trdmite de
aprobacion inicial y provisional, asi como a la exposicién publica correspondiente.

No obstante, en el caso de municipios de mas de 10.000 habitantes, de acuerdo con el articulo 54 de la
LUIB corresponde al ayuntamiento la aprobacién definitiva de los planes de ordenacion detallada, planes
parciales y planes especiales, asi como sus modificaciones. Por otra parte, las modificaciones no
estructurales del planeamiento vigente las aprobard definitivamente el propio ayuntamiento sin el previo
tramite de aprobacién provisional.

En este caso, Santa Eularia des Riu cuenta con 36.457 habitantes (2018), aunque serd el Consell d’Eivissa
quien determinard en el informe preceptivo en trdmite de aprobacion inicial si esta modificacidén tiene o
no el caricter de estructurante y puede o no ser aprobada definitivamente por el ayuntamiento.

Por otra parte, también se deberd tener en cuenta lo sefialado en el RDL 7/2015, de 30 de octubre, que
pueda afectar a determinados aspectos del planeamiento segin se cita y desarrolla en la presente memoria.
Asi el apartado 3 del articulo 70ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del Régimen
Local, modificado por la disposicién adicional novena del RDL 2/2008, de 20 de junio, que establece
que, en el planeamiento, excepto en caso de revision, se tendra que justificar lo siguiente:

Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectiie en el marco de un ejercicio
pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del
suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de
otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion,
seguin conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de
conformidad con la legislacion en la materia.
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En este caso la modificacién ha incidido sobre el aprovechamiento y densidad del suelo por lo que existe
la necesariedad de hacer constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion.

2. Legislacién autondmica.

El articulo 59 de la referida LUIB sefiala que la modificacion de cualquier de los elementos de un
instrumento de planeamiento urbanistico se sujeta a las mismas disposiciones que rigen su formacién.
Ademéds, de acuerdo con el apartado anterior, en el expediente tendré que figurar la identidad de todas las
personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los 5 afios
anteriores a su iniciacién cuando, indirecta o directamente exista incremento de pardmetros de
edificabilidad, densidad o modificacién de usos.

A efectos de su cumplimiento, nos encontramos que esta modificacion supone la afeccién de titulares
particulares, aunque se trata de una reduccién de su aprovechamiento y densidad. No obstante, serd
necesario cumplimentar dicho tramite, asi como también el de notificacién individualizada a todos los
propietarios de la aprobacidn inicial y apertura del trdmite de exposicifion publica.

Por otra parte, de acuerdo con el establecido en el articulo 59 de la LUIB, se trata de una modificacion de
planeamiento y no de una revision al no constituir una alteracién sustancial del modelo de implantacién
urbana, de la clasificacion de suelo, o de las determinaciones para su desarrollo urbanistico, asi como de
las disfunciones derivadas del agotamiento de la capacidad del plan por necesidades reales de suelo por
determinados usos y actividades econdémicas.

Serdn circunstancias que justifiquen la adopcion del acuerdo de revision de un plan general, sin
perjuicio de la tramitacién de una modificacion puntual cuando ocurra, las alteraciones sustanciales
de los modelos de implantacion urbana, de la clasificacion de suelo o de las determinaciones para el
desarrollo urbanistico, asi como las disfunciones derivadas del agotamiento de la capacidad del plan
por necesidades reales de suelo para determinados usos y actividades economicas.

Finalmente, segtin el articulo 64 de la LUIB, en caso de aprobacién definitiva por parte del ayuntamiento,
el acuerdo y el contenido documental de la modificacion, ademds de publicarse en el BOIB y punto de
acceso electronico del ayuntamiento, se tendrd que comunicar al Consell d’Eivissa y al Archivo de
Urbanismo de las Illes Balears.

3. Plan territorial insular d’Eivissa.

Esta modificacion no se encuentra directamente afectada por el Plan territorial insular d’Eivissa, aprobado
por acuerdo de 21 de marzo de 2005 del Pleno del Consell d’Eivissa y Formentera (BOIB n. 50, de
31.03.05, correccién de errores en el BOIB n. 148, de 06.10.05).

En cuanto a lo establecido en la disposicién transitoria segunda, este municipio tiene su planeamiento
adaptado al PTI desde el 23 de novembre de 2011 (BOIB n. 20 ext., de 08.02.12).

Relacion y justificacién de las modificaciones de los planos.

Como consecuencia de las modificaciones propuestas se ha afectado el plano JES-01 de calificacién del
suelo, segin la siguiente ordenacidn:

NN.SS. VIGENTES | PROPUESTA DE MODIFICACION
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO Y PROGRAMA DE ACTUACION

Esta modificacién de planeamiento no afecta ni supone alteracion del Estudio Econémico y Financiero
del planeamiento vigente. En cuanto al programa de actuacion, las NN.SS. carecen del referido programa
de actuacion.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, establece que la documentacion de los instrumentos
de ordenacién urbanistica tiene que incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica en el cual
se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o el arranque y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién de suelo destinado a usos productivos.

Por otra parte, el articulo 38 de la LUIB ha previsto la necesidad de incorporar, en determinados casos y
entre los documentos del planeamiento, el referido informe de sostenibilidad econémica de las
actuaciones previstas

En este caso el referido estudio formard parte de la documentacién que debera aprobarse inicialmente.
INFORME Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

Segun el articulo 9 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Illes Balears, los
planes y programas y sus modificaciones serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica
simplificada, de acuerdo con los criterios del anexo 4, cuando asi lo decida el 6rgano ambiental para
constituir modificaciones menores.

No obstante, el articulo 9.4 sefala las actuaciones que se considera que no tienen efectos significativos
sobre el medio ambiente y, por lo tanto, no estdn sujetas a evaluacion ambiental estratégica. En este caso,
la modificacion estaria en este supuesto si bien, en tramite de aprobacién inicial se solicitard a la
Comisién de Medio Ambiente la no sujecién a evaluacién ambiental estratégica de la misma.

RESUMEN EJECUTIVO DEL PLANEAMIENTO

En cumplimiento del articulo 25 del Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, articulo 38 de la
9
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LUIB, en la documentacién que deberd aprobarse inicialmente se anexard el resumen ejecutivo del
planeamiento.

Santa Eularia des Riu, febrero de 2019

Javier Planas Ramia
ARQUITECTO
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NORMAS URBANISTICAS

ARTICULO 1.2.02

6.3.- Los Planes especiales de reforma interior previstos en el niicleo de Jests (PE-01J y PE-03J) y en el
de Santa Eularia (PE-02SE).

ARTICULO 7.1.04

a).- Los terrenos del barrio de Can Sirer, en el niicleo de Jesus, incluidos en los dmbitos delimitados como
PE-01J y PE-03].

ANNEXO II
02. UNIDAD DE ACTUACION UA-02)
a).- Situacién, dmbito y objeto.

Se trata de una unidad de actuacion, situada entre las calles: de la Gavina, la Falcilla y Faisa. Su objeto es
la ordenacion interior, especialmente en cuanto a la vialidad y mejora de las infraestructuras existentes.

b).- Criterios de ordenacion.

Se deberd redactar un proyecto de reparcelacién para garantizar las cesiones y equidistribucién de
beneficios y cargas. Se debera redactar un proyecto de dotacién para ejecutar los viales previstos en el
planeamiento y las infraestructuras previstas en la LUIB para que las parcelas alcancen la condicion de
solar.

¢).- Condiciones urbanisticas.

1. Zona calificada como volumetria especifica:

- Altura maxima: PB+1y 7 m

- Edificabilidad: 0,6 m?/m?

- Densidad residencial médxima: la existente.

- Resto de condiciones: segin zona EP2

- Usos admitidos: segtin zona P del articulo 6.3.03

2. Zona calificada como EU2:

- Segtin la zona EU2
- Usos admitidos: segtin zona U del articulo 6.3.03

3. Suelo no lucrativo:
- Superficie minima destinada a viales publicos de cesién: 3.438,76 m?

d).- Sistema de actuacién: compensacion.
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e).- Plazos maximos:

- Estatutos y bases: 2 afios desde la aprobacién de la modificacion.

- Proyecto de reparcelacion: 1 afio desde la aprobacion de los estutos y bases.

- Proyecto de dotacién: 1 afio desde la aprobacién del proyecto de reparcelacion.

- Plazo méaximo para iniciar y finalizar las obras de dotacion: 5 afios, desde la aprobacidn de esta
modificacién y 2 afios para su ejecucion.

f).- Tipo de actuacién de transformacion urbanistica: actuacién asilada, sin aprovechamiento medio
ponderado de cesion.

12
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