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TRAMITE AMBIENTAL
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1 En aplicacion de lo sefialado por la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las
Illes Balears (LEAIB) -y salvo en el caso de que, en aplicacion de lo sehalado en el articulo 9.5 de la
misma, la Comision de Medio Ambiente de las Illes Balears (CMAIB), a la vista de su entidad y previo
informe técnico, declare que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente- la Modificacion
puntual nimero 10 de las Normas Subsidiarias de Santa Eularia des Riu (NNSS) constituye un plan que
debe de ser objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada al haber de reputarse como una
modificacion menor de un plan sujeto: las NNSS vigentes, evaluacion cuyo procedimiento y plazos
deben de ajustarse a lo dispuesto por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental
(LEA).

2 Con tal finalidad, dentro de la documentacion de la Modificacion se incorpora el documento
ambiental estratégico, en el que se definen:

a. Los objetivos de la Modificacion.

b. El alcance y contenido de la misma y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables.

c. El desarrollo previsible de la Modificacion.

d. La caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes de la Modificacion en el ambito
territorial afectado.

e. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f. Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g. La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.
h. Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del proyecto, tomando en consideracion el
cambio climatico.

j. La descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

3 Dicho documento ambiental estratégico, junto con el borrador de la Modificacion debe ser
adjuntado a la solicitud de inicio del procedimiento que, de forma previa a la aprobacion inicial de la
Modificacion, se presentara ante la CMAIB.

4 En el plazo de veinte dias habiles desde la recepcion de la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica simplificada, la CMAIB podra resolver su inadmisién por algunas de las
siguientes razones:

a. Estimar de modo inequivoco que el plan o programa es manifiestamente inviable por razones
ambientales.

b. Estimar que el documento ambiental estratégico no reline condiciones de calidad suficientes.

Con caracter previo a la adopcion de la resolucion por la que se acuerde la inadmision, la Comision
dara audiencia al promotor, que es en éste caso ademas el drgano sustantivo, por un plazo de diez
dias que suspende el previsto para declarar la inadmision. La resolucion de inadmision justificara las
razones por las que se aprecia, y frente a la misma podran interponerse los recursos legalmente
procedentes en via administrativa y judicial en su caso.

5 De admitirse la solicitud de inicio del procedimiento, la CMAIB consultara a las Administraciones
publicas afectadas y a las personas interesadas, poniendo a su disposicion el documento ambiental
estratégico y el borrador del plan o programa para que, en un plazo de maximo de cuarenta y cinco
dias habiles desde la recepcion de la solicitud de informe se pronuncien sobre ellos.

Transcurrido ese plazo sin que se haya recibido el pronunciamiento, el procedimiento continuara si la
Comision cuenta con elementos de juicio suficientes para formular el informe ambiental estratégico y
no teniendo en cuenta, en tal caso, los pronunciamientos que se reciban posteriormente.

Si la Comision no tuviera los elementos de juicio suficientes, bien porque no se hubiesen recibido los
informes de las Administraciones publicas afectadas que resulten relevantes, o bien porque
habiéndose recibido éstos resultasen insuficientes para decidir, requerira personalmente al titular del
organo jerarquicamente superior de aquel que tendria que emitir el informe, para que en el plazo de
diez dias habiles, contados a partir de la recepcion del requerimiento, ordene al 6rgano competente
la entrega del correspondiente informe en el plazo de diez dias habiles, sin perjuicio de las
responsabilidades en que pudiera incurrir el responsable de la demora. El requerimiento efectuado se
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comunicara al Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu y suspende el plazo, pudiendo, en todo caso,
dicho Ayuntamiento reclamar a la Administracion competente la emision del informe, a través del
procedimiento previsto en el articulo 29.1 de la Ley 29/1998, de 13 julio de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.

6 Efectuado lo anterior, la Comision, en el plazo de cuatro meses contados desde la recepcion de la
solicitud de inicio y de los documentos que la deben acompanar emitira el informe ambiental
estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y de conformidad con los
criterios establecidos en el Anexo V de la LEA.

El informe podra determinar que:

a. La Modificacion debe someterse a una evaluacion ambiental estratégica ordinaria porque puede
tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

En este caso la Comision elaborara el documento de alcance del estudio ambiental estratégico,
teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas de acuerdo con lo establecido en el
articulo 30, y no sera preciso realizar las consultas reguladas en el articulo 19.

La decision se notificara al Ayuntamiento junto con el documento de alcance y el resultado de las
consultas realizadas para que elabore el estudio ambiental estratégico y continlie con la tramitacion
prevista en los articulos 21 y siguientes.

b. La Modificacion no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos
establecidos en el informe ambiental estratégico.

7 El informe ambiental estratégico, una vez formulado, se remitira por el 6rgano ambiental para su
publicacion en el plazo de quince dias habiles en el BOIB, sin perjuicio de su publicacion en la sede
electronica de la CMAIB.

Si se hubiera decidido que la Modificacion no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, el
informe ambiental estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion de sus efectos si, una vez
publicado en el BOIB, no se hubiera procedido a la aprobacion de la Modificacion en el plazo maximo
de cuatro anos desde su publicacion, debiendo en tal caso iniciarse nuevamente el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada de la misma.
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Introduccion

1 La Modificacion puntual nimero 10 de las NNSS tiene basicamente por objeto el efectuar la
traslacion, sobre la cartografia urbana a escala 1:1000 de los nicleos urbanos de Santa Eularia des Riu
y de Can Nadal elaborada por SITIBSA, de las determinaciones de caracter grafico mediante las que
las NNSS vigentes definen la ordenacion pormenorizada de dichos nlcleos y, aprovechando dicha
traslacion, alterar una serie de aspectos puntuales de la ordenacion vigente que, en resumen, se
concretan en:

a. La correccion de los errores detectados en cuanto a la asignacion y limites de las distintas
calificaciones, actualizando las asignaciones y ajustando los limites a la realidad fisica y/o catastral.
b. La revision y complecion de las alineaciones viarias grafiadas, definiéndolas bajo un criterio
unitario.

c. La incorporacion, a la documentacion grafica de las NNSS, de las determinaciones basicas de la
ordenacion de los terrenos incluidos en el ambito del sector de Cas Capita-Es Faraio, que se
corresponden con las definidas por el Plan parcial en base al cual se desarrollaron urbanisticamente
dichos terrenos.

d. La modificacion de la ordenacion actualmente definida para los terrenos incluidos en las unidades
de actuacion en suelo urbano UA-04SE, UA-05SE y UA-11SE, por las razones que luego se expondran.
e. La modificacion de la ordenacion actual de los terrenos que se incluyen en la nueva unidad de
actuacion en suelo urbano UA-12SE

2 La Modificacion se inscribe en el proyecto global de traslacion, sobre la cartografia oficial de la
CAIB, de la totalidad de determinaciones graficas de las NNSS, que se inicié mediante la Modificacion
no 1 de las NNSS, se continué mediante las modificaciones no 3, 4 y 8 respecto de los nlcleos de San
Carlos, Can Fornet, Santa Gertrudis, Ses Torres y Cas Corb, y se completara en fases sucesivas
respecto del resto de nlcleos.

La traslacion, supone la modificacion del sistema geografico de referencia en el que se definen las
determinaciones de ordenacion de las NNSS desde el ED 50 de la cartografia actualmente vigente al
ETRS 89 en que esta elaborada la cartografia urbana a escala 1:1000 de SITIBSA, lo que permitira la
facil implementacion de dichas determinaciones en los distintos Sistemas de Informacion Geografica
que se encuentran en fase de elaboracion en el ambito de la Comunidad Auténoma, entre ellos el
MUIB que impulsa la DG de Ordenacion del Territorio del Govern de la CAIB y que, mediante un visor
Unico consultable en la web, presentara el planeamiento urbanistico de todos los municipios de la
Comunidad Auténoma, proporcionando las delimitaciones reales de los ambitos de los planeamientos
urbanisticos aprobados y vigentes en relacion a la cartografia oficial de las Islas Baleares y con las
correspondientes bases de datos asociadas.

Junto con la traslacion se ha procedido a la modificacion de la escala a la que dichas determinaciones
se representan a fin de mejorar su grado de lectura y comprension de modo compatible con el grado
de precision exigible.

Las determinaciones de caracter grafico que son objeto de la traslacion son las que se contienen en
los planos de las NNSS actualmente vigentes correspondientes a la serie SEU, calificacion del suelo del
nucleo urbano de Santa Eularia des Riu: SEU-01, SEU-02, SEU-03, SEU-04, SEU-05, SEU-06, SEU-07,
SEU-08, SEU-09, SEU-10 y SEU-11, a escala 1:1000, que pasan a ser sustituidos por los planos SEU-01,
SEU-02, SEU-03 y SEU-04 a escala 1:2000

3 De forma independiente de la traslacion, el proyecto asimismo incluye, en los términos que mas
adelante se explicitan:

a. La correccién de una serie de errores materiales detectados en la documentacion grafica de las
NNSS en que se define la ordenacion de los nlcleos urbanos de Siesta-Montaias Verdes y del de Can
Pep Simo-Es Pouet-Cap Martinet, que se concretan fundamentalmente en el reconocimiento de
alineaciones viarias existentes y no recogidas por las NNSS vigentes.

b. La modificacion de las determinaciones normativas contenidas en los articulos 4.3.01, 5.1.06.1.b),
5.2.03, 5.8.06, 6.3.01.5.4.a), 6.3.02.5.3.a), 6.3.03.5.3.a), 6.3.04.5.3, 6.3.08.3.a) y 7.2.01 de las
Normas urbanisticas de las NNSS (NNUU), asi como la adicion a las mismas de una nueva Disposicion
adicional 9.

c. La definicion de una nueva unidad de actuacién en suelo urbano en el nicleo de Can Pep Simo-Es
Pouet-Cap Martinet a fin de posibilitar la obtencion, obligatoria y gratuita, de una pieza de terrenos
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calificada por las NNSS como EL-P que es aln de titularidad privada y que no resultaba incluida por
ellas en ninguna UA.

Normativa urbanistica aplicable

4 Rigen en las zonas que son objeto de la Modificacion las determinaciones de las NNSS del término
municipal de Santa Eularia des Riu, 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 (BOIB 20 EXT de 08.02.2012), que clasifican la totalidad de los
terrenos que son objeto de la misma como suelo urbano y establecen su ordenacion pormenorizada
asignandolos en su integridad a las distintas calificaciones que las NNSS definen.

Traslacion de determinaciones

5 Como se ha senalado, la Modificacion contempla, en primer lugar, la traslacion de las
determinaciones graficas mediante las que las NNSS definen la ordenacion pormenorizada de los
nucleos de Santa Eularia des Riu y de Can Nadal, desde su base cartografica inicial a la cartografia
urbana de SITIBSA, que constituye la base de los distintos Sistemas de Informacion Geografica que se
encuentran en fase de elaboracion en el ambito de la Comunidad Auténoma.

Como también se ha dicho, junto con la traslacion se ha procedido a la modificacion de la escala a la
que dichas determinaciones se representan, desde la original 1:1000 que constituye la base
cartografica de las NNSS definitivamente aprobadas, a la 1:2000 que ahora se establece con caracter
general para la traslacion homogénea de las determinaciones de las NNSS relativas a la ordenacion de
la totalidad del suelo urbano del término, y que se ha adoptado teniendo en cuenta, como es
precisamente el caso, la definicion de la ordenacion de los niicleos que tienen un mayor ambito
superficial, en los que la escala 1:1000 actualmente empleada provoca una multiplicidad de
documentacion grafica que dificulta la lectura conjunta de la ordenacion definida.

La escala 1:2000 ahora empleada, permitira mejorar el grado de lectura y comprension de la
ordenacion de modo compatible con el grado de precision exigible, sin que ello suponga merma de
dicha precision, dadas las posibilidades que las nuevas tecnologias de representacion facultan, y
permite, en el caso concreto del nlcleo que es objeto de la Modificacion no 10, la representacion de
la totalidad de su ambito en tan solo cuatro planos, frente a los once actuales, posibilitando como ya
se ha dicho una lectura unitaria y mejor y mas completa de la ordenacion establecida.

Por Gltimo, sefalar que la modificacion en las escalas afecta tan soélo a la escala a que las
determinaciones se representan, no a la escala a que tales determinaciones se han definido, que ha
sido siempre la escala 1:1.000 de la cartografia urbana de SITIBSA, escala idéntica a la empleada para
la elaboracion de la documentacion grafica del documento definitivamente aprobado, por lo que la
precision en la definicion no resulta alterada.

Modificaciones de la ordenacion introducidas en la traslacién

6 Las alteraciones de la ordenacion vigente que la Modificacion introduce con ocasion de la traslacion
son las siguientes:

6.1 Correccion con caracter general de los errores detectados en cuanto a la asignacion y limites de
las distintas calificaciones, actualizando las asignaciones y ajustando los limites a la realidad fisica
y/o catastral, entre los que cabe destacar:

a. La asignacion al sistema de espacios libres plblicos de las zonas especificamente acondicionadas
para tal uso en actuaciones efectuadas con posterioridad a la aprobacion definitiva de las NNSS: Paseo
de s'Alamera, Plaza del Caion, etc.

b. La correccion de los errores de asignacion a viario publico de tramos correspondientes a accesos o
aparcamientos privados.

c. La asignacion el sistema general de equipamiento educativo de diversas piezas al norte del nucleo,
cuyos limites asimismo se ajustan a la realidad.

d. La asignacion a la categoria de viario peatonal o con trafico rodado restringido de diversos tramos
viarios: calle San Vicente, pasajes de acceso al Paseo Maritimo, etc.
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6.2 Revision generalizada de las alineaciones viarias definidas, que ahora se establecen bajo un
criterio unitario, con complecion de las definidas de forma incompleta y sefalamiento de los tramos
en que deben de ajustarse las actuales, entre las que cabe destacar:

a. La revision de las alineaciones definidas para el Dominio pUblico maritimo terrestre y la complecion
de las alineaciones correspondientes a los espacios libres publicos del Paseo Maritimo.

b. La revision de las alineaciones definidas para las calles San Jaime, del Rio, Doctor Camacho, etc.,
asi como del viario de una serie de zonas: s'Atalaia, sa Rota den Pere Cardona, can Frigola, can
Guasch, etc., con reconsideracion de algunos tramos propuestos que se han considerado innecesarios.
c. La revision de los limites de los distintas calificaciones asignadas a los terrenos ubicados en el Puig
de Missa

d. El ajuste de alineaciones del viario paralelo a la calle Margarita Anckerman que constituye el limite
norte del suelo urbano

e. La incorporacion de determinaciones definidas por Estudios de detalle o Proyectos de parcelacion
definitivamente aprobados

6.3 Incorporacion, a la documentacion grafica de las NNSS, de las determinaciones basicas de la
ordenacion de los terrenos incluidos en el ambito del sector de Cas Capita-Es Faraid, que se
corresponden con las definidas por el Plan parcial en base al cual se desarrollaron urbanisticamente
dichos terrenos, cuyas condiciones de ordenacion permanecen inalteradas al mantenerse el ambito de
los terrenos como suelo urbano con Plan parcial incorporado, y que se concretan en la expresion del
uso concreto asignado a los terrenos: Residencial plurifamiliar EP; Alojamiento turistico: ET y H;
Comercial:C y C-VE; Infraestructura IS; Espacio libre publico EL-P; y equipamiento: EQ-SC, EQ-D, EQ-
MD.

Ambito del sector de Cas Capita-Es Faraio

NNSS Modificacion

6.4 Modificacion de la ordenacion definida por las NNSS vigentes para los terrenos incluidos en la
unidad de actuacion en suelo urbano UA-04SE, de acuerdo con lo sefialado en el Convenio suscrito
entre el Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu y la entidad Bella Veau SL, en el que se estipula la
alteracion de las condiciones de ordenacion de las parcelas lucrativas de la unidad, modificando las
condiciones morfologicas y de implantacion de la edificacion que resulta factible en dichas parcelas,
incrementando la edificabilidad, cambiando a uso turistico el uso residencial inicialmente previsto y
previendo la construccion de un aparcamiento publico subterraneo de cesion obligatoria y gratuita a
la administracion.
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Ordenacion actual de la UA-04SE

6.4.1 Las modificaciones suponen, basicamente, la alteracion de:

a. La calificacion urbanistica de las parcelas lucrativas, que pasan de estar calificadas para uso
residencial E-VE a resultar calificadas para uso de alojamiento turistico ET-VE, asi como de la
ubicacion de los terrenos calificados como EQ-MD, que pasan a constituir una Unica parcela, sin
disminucion de su superficie conjunta y con recalificacion de terrenos hasta ahora calificados como
EL-P a la que resulta de aplicacion, como a continuacion se justificara, lo dispuesto en el apartado 3
del articulo 59 de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo (LOUS), en relacion
con la modificacion de los sistemas urbanisticos de zonas verdes y espacios libres.

b. El techo edificable de las parcelas lucrativas, que pasa de 12.619 m2t a 14.846,92 m2t, con un
incremento neto de 2.297,92 m2t.

Ordenacion propuesta para la UA-04SE

c. La capacidad maxima de las parcelas lucrativas, que pasa de 300 habitantes a 500 plazas turisticas,
con un aumento neto de 200 plazas que, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 58 de la LOUS,
implica el obligatorio incremento en al menos 1.000 m2 de la superficie de zonas verdes y espacios
libres del ambito, incremento que se contempla en la ordenacion, y sin que dado el uso turistico
previsto y las reservas dotacionales existentes en la inmediatez de los terrenos, se estime necesaria la
prevision de nuevas reservas de equipamientos publicos.

d. Las condiciones urbanisticas de aplicacion a las parcelas lucrativas, con incremento de la ocupacion
en plantas piso del 30 % al 50 % y del volumen maximo edificable a 50.000 m3, resultando aplicables
en cuanto al resto de condiciones las propias de la calificacion E-T3.

10
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e. La obligatoria prevision de la construccion en la primera planta so6tano del conjunto de las dos
parcelas lucrativas de un aparcamiento publico que sera cedido a la administracion.

f. La inicial calificacion de la actuacion contemplada, que pasa a ser la de actuacion de reordenacion
y mejora de la urbanizacion, al emplazarse en suelo urbano y no concurrir las condiciones definidas
en el apartado 2 del articulo 29 de la LOUS para las actuaciones de dotacion, ya que el incremento de
las dotaciones pUblicas que se prevé no esta directamente vinculado al reajuste de su proporcion con
el incremento de la edificabilidad o de la densidad, o con los nuevos usos que se asignan en la
ordenacion, sino que en su conjunto, exceden de lo que de tal reajuste resultaria.

Como en el apartado a. anterior se ha dicho, la agrupacion en una Unica parcela de los terrenos de la
unidad calificados como EQ-MD, es una modificacion que supone alteracion de la calificacion de
terrenos hasta ahora calificados como EL-P, regulada por tanto por lo dispuesto en el articulo 59 de la
LOUS, pero que se incardina en el supuesto contemplado en el apartado 3 de la misma, por cuanto:

a. No altera la funcionalidad ni la localizacion en el territorio del sistema inicial, por cuanto los
terrenos recalificados resultan reemplazados por otros ubicados en sus inmediaciones.

b. Tampoco altera la superficie de dicho sistema dado que se mantiene la superficie inicial del
mismo.

6.4.2 Como resultado de lo anterior, la ficha de la unidad, que actualmente reza:
04. UNIDAD DE ACTUACION UA-04SE

a. Situacion, dmbito y objeto.

Se situa en el entorno del Puerto Deportivo de Santa Eularia y tiene por objeto la obtencion de los
espacios libres publicos, dotacionales y viarios en ella incluidos.

b. Criterios de ordenacion.

Se deberan redactar Estudios de Detalle para concrecion de la ordenacion que deberdn definir una
imagen unitaria del conjunto

Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona E-VE:

Numero mdximo de plantas: PB+4

Ocupacion en planta sétano y planta baja libre. Ocupacién mdxima en plantas piso: 30%
Separacion entre edificios en planta sétano y planta baja libre. Separacion entre edificios en plantas
piso: 12 m.

Altura madxima (m): 16

Altura total (m): 3 sobre la altura mdxima

Separacion minima a viales y ELP: Planta sétano y planta baja libre.

Plantas piso: 6 m

Separacion minima a resto de linderos 6 m.

Resto de condiciones: las de la calificacion Pé

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 4.825 m2

Superficie minima de espacio viario (V) y aparcamiento (AP): 5.366 m2

Superficie minima de equipamiento municipal diverso: 3.710 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 13.901 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona extensiva plurifamiliar E-VE: 8.347 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 8.347 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos:

Zona extensiva plurifamiliar E-VE: 12.619 m2 de techo

Densidad mdxima de uso residencial: 100 viviendas (300 habitantes)

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 22.248 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion

f. Tipo de actuacidn de transformacion urbanistica: Dotacion

Quedara como sigue:

11
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04. UNIDAD DE ACTUACION UA-04SE

a. Situacion, ambito y objeto.
Se sitla en el entorno del Puerto Deportivo de Santa Eularia y tiene por objeto la obtencion de los
espacios libres publicos, dotacionales y viarios en ella incluidos, asi como una dotacion de
aparcamiento publico subterraneo
b. Criterios de ordenacion. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona E-TVE:
Ocupacion en planta sotano y planta baja libre.
Ocupacion maxima en plantas piso: 50%
Separacion entre edificios en planta sotano y planta baja libre.
Separacion entre edificios en plantas piso: 12 m.
Separacion minima a viales:  Planta sétano y planta baja libre.
Plantas piso: 6 m
Separacion minima a EL-P: No sera preciso guardar retranqueo.
Volumen maximo edificable:  50.000 m3
Resto de condiciones: las de la calificacion E-T3
c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.
c1. Usos no lucrativos.
Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 5.848 m2
Superficie minima de espacio viario (V) y aparcamiento (AP): 4.408 m2
Superficie minima de equipamiento municipal diverso EQ-MD: 3.735 m2
Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 13.991 m2
c2. Usos lucrativos.
Superficie maxima de zona extensiva turistica ET-VE: 8.347 m2
Subtotal de superficie maxima de usos lucrativos: 8.347 m2
Aprovechamiento maximo de usos lucrativos:
Zona extensiva turistica ET-VE: 14.846,92 m2t
Densidad maxima de uso turistico: 500 plazas
d. Superficie total de la unidad de actuacién: 22.338 m2
e. Sistema de actuacion: Compensacion
f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y complecion de la urbanizacion

Ordenacion actual de la UA-05SE

6.5 Modificacion de la ordenacion definida por las NNSS vigentes para los terrenos incluidos en la
unidad de actuacion en suelo urbano UA-05SE, de acuerdo con lo sefialado en el Convenio suscrito
entre el Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu y la entidad Marina Santa Eulalia SL, en el que se
estipula la alteracion de las condiciones de ordenacion de las parcelas lucrativas de la unidad,
alterando las condiciones morfoldgicas y de implantacion de la edificacion mediante su recalificacion
a zona intensiva, incrementando la edificabilidad y previendo la construccion de un local de
equipamiento ubicado en planta baja a nivel del Paseo Maritimo y con entrada desde el mismo, que
sera de cesion obligatoria y gratuita a la administracion.
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6.5.1 Las modificaciones suponen, basicamente, la alteracion de:

a. La calificacion urbanistica de las parcelas, que pasan de estar calificadas como residencial
extensiva plurifamiliar con volumetria especifica EP-VE a resultar calificadas como Intensiva con
volumetria especifica I-VE.

b. El techo edificable de las parcelas, que pasa de 3.801 m2t a 4.759 m2t, con un incremento neto de
958 m2t, que no conlleva incremento alguno de la capacidad maxima de los terrenos, que se
mantiene en 32 viviendas y 96 habitantes.

c. Las condiciones urbanisticas de aplicacion, que pasan a ser las definidas de forma grafica en
planos, resultando aplicable en todo lo especificado en la ficha las condiciones propias de la
calificacion I-1.

d. La obligatoria prevision de la construccion en la planta baja de un local destinado a equipamiento
publico que sera cedido a la administracion.

Ordenacion propuesta para la UA-05SE
6.5.2 Como resultado de lo anterior, la ficha de la unidad, que actualmente reza:
05. UNIDAD DE ACTUACION UA-05SE

a. Situacién, dmbito y objeto.

Se situa en el centro del nucleo de Santa Eularia, en el Paseo Maritimo vy tiene por objeto la
obtencion de los espacios libres publicos y viarios en ella incluidos para la complecion del Paseo.
b. Criterios de ordenacion.

Se deberad redactar un Estudio de Detalle para concrecion de la ordenacion.
Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona VE:

Altura maxima: PB+4

Ocupacion maxima: 40 %

Retranqueos a linderos: 6 m

c¢. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.291 m2

Superficie minima de espacio viario (V): 257 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 1.548 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona extensiva plurifamiliar VE: 2.628 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 2.628 m2
Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: 3.801 m2 de techo residencial
Densidad mdxima de uso residencial: 32 viviendas (96 habitantes)

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 4.176 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion
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f. Tipo de actuacién urbanistica: Reordenacion y complecion de la urbanizacién
Quedara como sigue:
05. UNIDAD DE ACTUACION UA-05SE

a. Situacion, ambito y objeto.

Se sitlia en el centro del nucleo de Santa Eularia, en el Paseo Maritimo y tiene por objeto la obtencion
de los espacios libres publicos y viario en ella incluidos para la complecion del Paseo, asi como la de
un local de equipamiento ubicado en la planta baja, a nivel del Paseo Maritimo y con entrada desde el
mismo.

b. Criterios de ordenacion. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona I-VE:

Altura maxima en nimero de plantas: S+PB+4.

La ocupacion en planta sétano sera del 100 %

La ocupacion y retranqueos en planta baja y en plantas piso seran los definidos en planos, resultando
los respectivos ambitos grafiados totalmente edificables y admitiéndose en las plantas piso cuerpos
volados que sobresalgan de dichos ambitos un maximo de 1 m, en la forma que asimismo se grafia en
planos.

Resto de condiciones las de la calificacion I-1

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.310 m2

Superficie minima de espacio viario (V): 470 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 1.780 m2

Edificabilidad minima uso no lucrativo: 1.587,39 m2t

c2. Usos lucrativos.

Superficie maxima de zona intensiva I-VE: 2558 m2

Subtotal de superficie maxima de usos lucrativos: 2558 m2

Aprovechamiento maximo de usos lucrativos: 4.759,03 m2t de uso residencial

Densidad maxima de uso residencial: 32 viviendas (96 habitantes)

d. Superficie total de la unidad de actuacién: 4.338 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y complecion de la urbanizacion

Ordenacion actual de la UA-11SE segln la documentacion grafica de las NNSS

6.6 Modificacion de la ordenacion definida por las NNSS vigentes para los terrenos incluidos en la
unidad de actuacion en suelo urbano UA-11SE, de acuerdo con lo sefialado en el Convenio suscrito
entre el Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu y la entidad Propuestas y Promociones Sta Eulalia 2016
SL, en el que se estipula un alteracion de las condiciones de ordenacion de los terrenos incluidos en la
unidad que, sin incremento de los aprovechamientos lucrativos a ellos asignados, incrementa la
funcionalidad de la zona mediante la mejora de su distribucion interior y de la conectividad de los
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terrenos con las vias que los circundan, y se faculta la obtencion anticipada de los terrenos que
resultan de cesion obligatoria y gratuita.

Con ocasion del analisis de la propuesta, se ha detectado la existencia de una serie de errores y
contradicciones entre la ordenacion definida para la UA-11SE en la documentacion grafica de las NNSS
y la descripcion de tal ordenacion que se contiene en la Memoria y Normas urbanisticas de las NNSS,
que se concretan basicamente en que:

a. El ambito de la UA, cuya superficie total asciende a 43.135 m2, no incluye los terrenos titularidad
del Consell Insular en que actualmente se emplaza el aparcamiento de automadviles vinculado a la
residencia de Can Blai, ni los correspondientes al actual trazado del tramo viario que conecta la
rotonda en que se ubica tal residencia con la carretera a Cala Pada

b. Los terrenos en que ha de emplazarse la futura estacion de autobuses no estan calificados como
EQ-T sino como EQ-MD, tal y como reiteradamente se sefala en los apartados 6.3.5.d (2.6.1.b)
(2.5.5.b.8) (2.6.4.18) y 6.11.10 de la Memoria de las NNSS y se recoge en la ficha de la UA.

Ordenacion actual tal y como resulta de la Memoria y NNUU de las NNSS

Por ello, se ha aprovechado la traslacion para corregir los errores sefalados, efectuandose la
propuesta de nueva ordenacion con incorporacion de las correspondientes correcciones.

6.6.1 Las modificaciones que ahora se proponen, suponen basicamente:

a. La eliminacion de la zona residencial unifamiliar prevista cuyos terrenos: 4.163 m2 de superficie
con un aprovechamiento de 1.250 m2t, se incorporan ahora a los calificados como equipamiento y se
destinan a la ubicacion de la estacion de autobuses.

b. El incremento -de 1.705 m2 a 5.868 m2, es decir 4.163 m2 netos de aumento, cifra idéntica a la
antes citada- de la superficie de terrenos calificados para uso comercial, cuya edificabilidad se fija en
2.955 m2t, resultado de anadir a los 1.705 m2t hasta ahora previstos los 1.250 m2t detraidos de la
antigua zona residencial unifamiliar.

c. El mantenimiento de la magnitud y configuracion de la zona calificada como residencial extensiva
plurifamiliar: 8.213 m2 de superficie con una edificabilidad de 8.080 m2t y una capacidad maxima de
65 viviendas.
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d. El mantenimiento en lo basico de la configuracion y magnitud de las dos piezas de terrenos
calificados para uso de equipamiento, la mas pequena de las cuales se recalifica como Equipamiento
docente EQ-D y cuya superficie global se mantiene en los 23.173 m2 iniciales.

f. La inicial calificacion de la actuacion contemplada, que pasa a ser la de actuacion de reordenacion
y mejora de la urbanizacion, al emplazarse en suelo urbano y no concurrir las condiciones definidas
en el apartado 2 del articulo 29 de la LOUS para las actuaciones de dotacion, ya que el incremento de
las dotaciones publicas que se prevé no esta directamente vinculado al reajuste de su proporcion con
el incremento de la edificabilidad o de la densidad, o con los nuevos usos que se asighan en la
ordenacion, sino que en su conjunto, exceden de lo que de tal reajuste resultaria.

Ordenacion propuesta para la UA-11SE
6.6.2 Como resultado de lo anterior, la ficha de la unidad, que actualmente reza:
11. UNIDAD DE ACTUACION UA-11SE

a. Situacion, ambito y objeto.

Se situa en la zona de Can Sansoé y tiene por objeto la obtencidn de los terrenos destinados a
equipamiento municipal diverso en que deben ubicarse la futura estacion de autobuses, una zona
comercial de cesion en concepto de 15 % del AM y otros equipamientos.

b. Criterios de ordenacion.

Se deberad redactar un Estudio de Detalle para concrecion de la ordenacion.

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de equipamiento municipal diverso: 23.173 m2

Superficie minima de espacio viario (V) y aparcamiento AP: 5.881 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 29.054 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona extensiva unifamiliar con volumetria especifica E-UVE: 4.163 m2
Superficie mdxima de zona extensiva plurifamiliar con volumetria especifica E-PVE: 8.213 m2
Superficie mdxima de zona comercial C1: 1.705 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 14.081 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos:

Calificacion E-UVE: Edificabilidad 1.250 m2 de techo. 0.30 m2/m2. Resto de condiciones idénticas a
las de la calificacion E-U4. Numero mdximo de viviendas: 5

Calificacion E-PVE: Edificabilidad 8.080 m2 de techo. 0.98 m2/m2. Resto de condiciones idénticas a
las de la calificacion E-P4. Numero mdximo de viviendas: 65.

Calificacion C1: Segun caracteristicas generales de la calificacion.

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 43.135 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.

f. Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Dotacion.
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Quedara como sigue:
11. UNIDAD DE ACTUACION UA-11SE

a. Situacion, ambito y objeto.

Se sita en la zona de Can Sanso y tiene por objeto la obtencion de los terrenos destinados a
equipamiento municipal diverso en que deben ubicarse la futura estacion de autobuses, una zona
comercial parcialmente de cesion en concepto de 15 % del AM y otros equipamientos.

b. Criterios de ordenacion.

Se debera redactar un Estudio de Detalle para concrecion de la ordenacion.

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de equipamiento publico: Municipal diverso EQ-MD y Docente EQ-D: 24.054 m2
Superficie minima de espacio viario (V) y aparcamiento AP: 5.000 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 29.054 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie maxima de zona extensiva plurifamiliar con volumetria especifica E-PVE: 8.213 m2
Superficie maxima de zona comercial C-VE: 5.868 m2

Subtotal de superficie maxima de usos lucrativos: 14.081 m2

Aprovechamiento maximo de usos lucrativos:

Calificacion E-PVE: Edificabilidad 8.080 m2 de techo. 0.98 m2/m2. Resto de condiciones idénticas a
las de la calificacion E-P4. NUmero maximo de viviendas: 65.

Calificacion C-VE: Edificabilidad 2.955 m2t. Resto de condiciones idénticas a las de la calificacion C-1.
d. Superficie total de la unidad de actuacion: 43.135 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y mejora de la urbanizacion

Ordenacion actual de los terrenos que se incluyen en la nueva UA-12SE

6.7 Modificacion de la ordenacion de los terrenos que se incluyen en la nueva unidad de actuacion en
suelo urbano UA-12SE, a fin de obtener un nuevo espacio libre plblico bajo el que se dispondra un
aparcamiento publico subterraneo, en una zona del nicleo con alta densidad edificatoria e
importante carencia de dotacion de aparcamiento y en la que, en los terrenos que ahora se incluyen
en la UA, se dispone en la actualidad de una zona de aparcamiento de caracter provisional cuya
funcion, absolutamente necesaria dadas las caracteristicas de la zona antes seialadas, se pretende
mantener.

Con tal finalidad, se propone la sustitucion de la calificacion de Zona Residencial Extensiva E-P4

actualmente otorgada a los terrenos, en parte por la de Zona Residencial Intensiva, que es la
actualmente asignada a los terrenos de su entorno emplazados al otro lado de la calle Joan Tur Tur, y
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en parte por la de Espacio Libre PUblico EL-P/AP, facultando la disposicion, en la planta sétano de la
zona asi calificada, de la dotacion de aparcamiento plblico a la que antes se ha hecho referencia,
que se cuantifica aproximadamente en una 70 plazas.

Ordenacion propuesta para los terrenos incluidos en la nueva UA-12SE

La ordenacion definida para la UA se concreta en la documentacion grafica y en las determinaciones
de la correspondiente ficha del Anejo Il de las NNUU, que dispone lo siguiente:

12. UNIDAD DE ACTUACION UA-12SE

a. Situacion, ambito y objeto.

Se sitlia en el cruce entre las calles Ricardo Curtoys Gotarredona y Joan Tur Tur y tiene por objeto la
obtencion de los terrenos destinados a espacio libre publico y aparcamiento publico en superficie asi
como un aparcamiento publico subterraneo bajo ambos en ella previstos.

b. Criterios de ordenacion. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona I-VE:

Altura maxima en nimero de plantas: S+PB+4.

La ocupacion en planta sotano sera del 100 %

La ocupacion y retranqueos en planta baja y en plantas piso seran los definidos en planos, resultando
los respectivos ambitos grafiados totalmente edificables.

Resto de condiciones las de la calificacion I-1

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico EL-P 541 m2

Superficie minima de aparcamiento publico AP: 1.406 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 1.947 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie maxima de zona intensiva plurifamiliar con volumetria especifica I-VE: 1.800 m2

Subtotal de superficie maxima de usos lucrativos: 1.800 m2

Aprovechamiento maximo de usos lucrativos:

Calificacion I-VE: Edificabilidad 5.050 m2 de techo. Nimero maximo de viviendas: 50. Resto de
condiciones idénticas a las de la calificacion I-1

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 3.747 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y mejora de la urbanizacion

La modificacion planteada supone, pues, un incremento del techo edificable de 1.300 m2t y un
aumento de la capacidad potencial de 19 viviendas respecto de las 31 viviendas factibles en la
calificacion EP-4, lo que equivale a un incremento de 57 habitantes, al que resulta de aplicacion lo
sefalado en el articulo 58 de la LOUS, que implica el obligatorio incremento en al menos 285 m2 de la
superficie de zonas verdes y espacios libres del ambito, incremento que resulta ampliamente
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superado en la ordenacion propuesta, en la que se prevé un incremento de 541 m2, y sin que, dada la
escasa magnitud del incremento de poblacién y el emplazamiento de los terrenos, se estime necesaria
la prevision de nuevas reservas de equipamientos publicos.

Correccion de errores de forma independiente de la traslacion

7 Como al inicio se ha sefalado, de forma independiente de la traslacion, la Modificacion incluye la
correccion de una serie de errores existentes en la documentacion grafica mediante la que las NNSS
vigentes definen la ordenacion de los nlcleos de Siesta-Montaias Verdes y de Can Pep Simd-Es Pouet-
Cap Martinet, que han sido detectados con motivo de la tramitacion de expedientes de obras que
resultan afectados por ello.

Dada la urgencia en solventarlos a que obliga el estado de la tramitacion de dichos expedientes, los
errores se corrigen sobre la cartografia actual de las NNSS y seran en su dia incorporados a las
respectivas traslaciones sobre la nueva cartografia.

Los errores afectan a los siguientes planos:

a. MOV-02, MOV-03 Y MOV-04, de calificacion del suelo urbano del nucleo de Siesta-Montanas Verdes,
en los que se reajustan una serie de alineaciones y, mediante su calificacion como EL-PR, se
reconocen una serie de accesos interiores existentes cuya alineacion no era reconocida por las NNSS.
b. PPM-02, de calificacion del suelo urbano del nlcleo de Can Pep Simo-Es Pouet-Cap Martinet, en el
que se ajusta a la realidad el limite del Plan parcial de Es Pouet y se reajustan las alineaciones en la
zona del Residencial Las Rosas.

Modificaciones en la normativa

8 Como tambien al inicio se ha dicho, la Modificacion incluye la alteracion del texto normativo de una
serie de articulos de las NNUU, que se concretan en:

8.1 Modificacion del nimero 3 del articulo 4.3.01 a fin de permitir la conservacion y proteccion
mediante su cubricion -sea cual sea la clasificacion y calificacion de los terrenos en que se ubiquen,
asi como su localizacion o disposicion en la parcela- de los elementos y bienes patrimoniales que
deban de conservarse in situ, pudiendo las construcciones e instalaciones destinadas a tales fines
destinarse ademas a labores de divulgacion.

Con tal finalidad, se propone la modificacion del titulo de tal nimero al de Reglas especificas de
aplicacion cuando los restos arqueoldgicos o elementos etnologicos hallados deban de ser conservados
in situ y la adicion a los dos apartados actuales de un nuevo apartado c. en que se regule lo anterior,
quedando la redaccion del citado nimero 3 del siguiente tenor literal:

3.- Reglas especificas de aplicacion cuando los restos arqueologicos o elementos etnologicos hallados
deban ser conservados in situ.

Cuando en el transcurso de una obra o actuacion, se produjesen hallazgos de interés arqueoldgico o
etnologico que deban ser conservados in situ en aplicacion de la legislacion de patrimonio historico
artistico, se aplicaran las siguientes reglas:

a).- Previo Estudio de detalle que demuestre que no existira afeccion negativa significativa al
entorno, podra sobreelevarse la edificacion prevista, o aplicarse otras soluciones técnicas, sin que
resulten a tal efecto de aplicacion los parametros urbanisticos definidos por las NNUU para la
calificacion de que se trate que resulten incompatibles con la solucion planteada.

b).- Siempre que mediante Estudio de Detalle se demuestre que no existira afeccion negativa
significativa al entorno, los aparcamientos podran situarse en una planta sobre rasante sin que la
planta en que se ubiquen contabilice como superficie edificada. A estos efectos, el edificio podra
tener una planta mas de las fijadas para la calificacion de que se trate pudiendo incrementarse su
altura maxima y total en un maximo de 3 metros. En los casos en que lo anterior no resulte factible el
Ayuntamiento podra exonerar de la reserva obligatoria de aparcamiento.

c).- Cuando resulte necesario para su conservacion y proteccion, previo Estudio de detalle, se
permitira su cubricion mediante las construcciones e instalaciones que se estimen oportunas, que
podran albergar, ademas, usos vinculados a la divulgacién cultural. Lo anterior resultara de aplicacion
sea cual sea la clasificacion y calificacion de los terrenos en que se ubiquen, o su localizacion o
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disposicion en las parcelas, y sin que las construcciones e instalaciones citadas computen a efectos
del cumplimiento de condiciones y parametros urbanisticos, ni deban de ajustarse a lo que resulte de
la aplicacion de los mismos.

8.2 Modificacion del punto b) del apartado 1 del articulo 5.1.06 a fin de ajustar las pendientes de las
cubiertas inclinadas que en dicho apartado se fijan, a las definidas por la NTE-QTT, a cuyo efecto se
propone la fijacion Unicamente de la pendiente maxima en el treinta por ciento actualmente
definido, quedando el texto de dicho apartado con la siguiente redaccion:

1.- Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

a).- El forjado del techo de la Gltima planta.

b).- La formacion de azoteas, cubiertas inclinadas, depositos y piscinas, sin sobrepasar la altura total
de la edificacion. Las cubiertas inclinadas tendran una pendiente maxima de un treinta por ciento (30
%) y su cota de coronacion podra llegar como maximo a una altura de dos (2) metros sobre la altura
maxima.

).- Los muretes y barandillas macizas con una altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20)
sobre el pavimento de cubierta, asi como cerramientos diafanos con una altura maxima de un metro y
ochenta centimetros sobre dicho pavimento.

d).- Una Unica caja por escalera comunitaria, sin sobrepasar la altura total de la edificacion, con una
superficie maxima construida del rellano de acceso a la azotea de cuatro (4) m2 y el cuarto de
magquinaria del ascensor, si lo hubiese, de dimensiones tales que su superficie no superara en dos (2)
m2 a la minima exigida por la normativa reguladora.

e).- Las torres de refrigeracion que ocuparan la superficie estrictamente necesaria para acoger las
instalaciones que, por razones técnicas, se deban ubicar al aire libre.

f).- Los armarios de instalaciones, con las dimensiones minimas requeridas por la compaiia
suministradora y la normativa técnica vigente.

g).- Las antenas, instalaciones radioeléctricas, chimeneas, conductos de aireacion y artefactos
captadores de energia solar.

8.3 Modificacion del articulo 5.2.03, a fin de permitir el uso comercial en las plantas bajas de los
establecimientos de alojamiento turistico catalogados como hoteles de ciudad, por entenderse que en
éstos casos, dada su ubicacion y caracteristicas, carecen de sentido las limitaciones que en relacion
con las posibilidades de autorizacion de tal uso se definen en el articulo 6.3.04 de las NNUU.

Con tal finalidad, se propone la adicion al apartado 5 Determinaciones especificas del uso
pormenorizado de alojamiento turistico T, del articulo 5.2.03, de un nuevo punto f) en que se sefale
que, en los hoteles de ciudad resultara factible el uso comercial en situacion 2 sin que resulte exigible
el que esté vinculado y al servicio de la explotacion turistica, tal y como exige el articulo 6.3.04.4.2
de las NNUU, quedando la redaccion del citado apartado 5 como sigue:

5 Determinaciones especificas del uso pormenorizado de alojamiento turistico T:

a).- Los alojamientos de nueva planta, el cambio de uso de edificios existentes, las ampliaciones, los
cambios de grupo, las reformas y el cambio de categoria de los establecimientos deben ser objeto de
inscripcion en el Registro Insular y en el General de Empresas, Actividades y Establecimientos
Turisticos, en las condiciones que la normativa turistica establece.

b).- La superficie de terreno que figure en la escritura del solar y en el proyecto, y en base a la que
se haya otorgado la autorizacion, o sobre el que se haya presentado la declaracion responsable de
inicio de actividad quedara exclusivamente afectada al uso turistico de que se trate y no podra alojar
mas instalaciones o construcciones que las estrictamente ligadas a dicho uso o a los usos compatibles
y secundarios declarados, en los términos que establece la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears.

La utilizacion del solar afectado para finalidades distintas de las anteriores dara lugar a la revocacion,
previa instruccion del correspondiente expediente con audiencia del interesado, de la inscripcion
efectuada.

c).- Se prohibe el uso de alojamiento turistico en planta sdtano o semisotano, excepto las actividades
relacionadas con los siguientes usos complementarios: aparcamientos, infraestructuras y servicios de
la edificacion y de la explotacion, instalaciones sanitarias, deportivas y similares.

d).- Resultaran admitidas las actividades secundarias de musica, entretenimiento u ocio desarrolladas
en terrazas, recintos o similares al aire libre en las condiciones que en el apartado 6.2 se establecen
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e).- No resultaran admitidas, con caracter ordinario, las actividades complementarias que constituyan
por si mismas atractores singulares de movilidad

f).- En los hoteles de ciudad resultara factible el uso comercial en situacion 2 sin que resulte exigible
el que tal uso esté vinculado y al servicio de la explotacion turistica

8.4 Modificacion del articulo 5.8.06 a fin de regular, de forma adecuada a su caracter provisional y a
precario, el uso provisional de aparcamiento en parcelas sin edificar, que ahora se encuentra regulado
en forma practicamente idéntica a la de los terrenos vinculados al ejercicio de tal uso de forma
permanente, lo que imposibilita en la practica el cumplimiento de la regulacion y, por ende, el
disponer de un parque de aparcamiento que resulta muy necesario en temporada alta.

Con tal finalidad, se propone la alteracion del titulo y contenido del articulo, eliminando la totalidad
de requisitos que no resultan propios de una actividad provisional y remitiendo las necesidades de
acondicionamiento a lo que resulta de la regulacion de las actividades, por lo que el contenido de
dicho articulo quedara como sigue:

ARTICULO 5.8.06
APARCAMIENTOS AL AIRE LIBRE EN PARCELAS NO EDIFICADAS

En toda parcela no edificada, se permitira provisionalmente la instalacion y el uso de aparcamientos
al aire libre, acondicionando el terreno de forma acorde a sus caracteristicas iniciales y a la funcion
que provisionalmente debe de desempefar y ajustando el resto de caracteristicas a lo que resulte
exigible en aplicacién de la normativa reguladora de las actividades, debiéndose de obtener de forma
previa a la entrada en funcionamiento el permiso municipal de instalacion y la posterior licencia
municipal de apertura y funcionamiento de acuerdo con el procedimiento que establece la Ley
16/2006, de 17 de octubre, de Régimen juridico de las licencias integradas de actividad.

8.5 Modificacion del punto a) del apartado 5.4 del articulo 6.3.01 a fin de adaptarlo a lo sefalado en
el apartado 8.2 anterior en relacion con la regulacion general de las pendientes de las cubiertas
inclinadas, quedando el contenido de tal apartado como sigue:

5.4.- Cubiertas.

a).- Seran preferentemente planas, admitiéndose solo la cubierta inclinada con pendiente maxima del
treinta por ciento (30 %) y en un Unico sentido e inclinacion. La cubierta inclinada no podra ocupar
una superficie superior al treinta por ciento (30 %) de la total de las cubiertas del edificio e ira
siempre rematada con teja arabe de color natural o pintada en color blanco. Este tipo de cubierta
solo podra utilizarse para cubrir terrazas, adosadas a la edificacion principal y situadas en planta
baja.

b).- Se prohibe expresamente el uso de placas de fibrocemento o plastico.

c).- Se admitira en las cubiertas planas, solo cuando sea necesario, la apertura de pequefas
claraboyas y lucernarios, pero no se permite, en las cubiertas planas o inclinadas, la colocacion de
ventanas.

d).- Todos los elementos situados sobre la cubierta del edificio deberan integrarse
arquitectonicamente en la edificacion, separandose salvo imposibilidad fisica un minimo de 3 metros
de las fachadas a vial y espacio libre plblico, y se prohibe la ubicacion en la misma de depdsitos de
fibrocemento visibles desde la calle y de rétulos publicitarios.

8.6 Modificacion del punto a) del apartado 5.3 del articulo 6.3.02 a fin de adaptarlo a lo sefalado en
el apartado 8.2 anterior en relacion con la regulacion general de las pendientes de las cubiertas
inclinadas, quedando el contenido de tal apartado como sigue:

5.3.- Cubiertas.

a).- Se resolveran con cubierta plana o inclinada para conseguir una mejor integracion en el entorno.
Las cubiertas inclinadas, seran de teja arabe color ocre, sin colorear ni vitrificar y con una pendiente
maxima del treinta por ciento (30 %). La cubierta inclinada no podra ocupar una superficie superior al
treinta por ciento (30 %) de la total de las cubiertas del edificio y solo podra utilizarse para cubrir
terrazas o voladizos adosados a la edificacion.

b).- Todos los elementos situados sobre la cubierta del edificio se separaran una distancia minima de
tres (3) metros de las fachadas y deberan integrarse arquitectonicamente en la edificacion.

c).- Se prohiben los depositos de fibrocemento visibles desde la calle.
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8.7 Modificacion del punto a) del apartado 5.3 del articulo 6.3.03 a fin de adaptarlo a lo sefalado en
el apartado 8.2 anterior en relacion con la regulacion general de las pendientes de las cubiertas
inclinadas, quedando el contenido de tal apartado como sigue:

5.3 Cubiertas.

a).- Se resolveran con cubierta plana o, justificadamente, inclinada para conseguir una mejor
integracion en el entorno. Las cubiertas inclinadas seran de teja arabe color ocre, sin colorear ni
vitrificar y con una pendiente maxima del treinta por ciento (30 %). La cubierta inclinada no podra
ocupar una superficie superior al treinta por ciento (30 %) de la total de las cubiertas del edificio.
b).- Los elementos situados sobre la cubierta del edificio deberan integrarse arquitectonicamente en
la edificacion.

c).- Se prohiben los depositos de fibrocemento visibles desde la calle

8.8 Modificacion del apartado 5 del articulo 6.3.04 a fin de adaptar su redaccion a la del resto de
zonas y modificar el punto a) de su nimero 5.3 a fin de adaptarlo a lo sefalado en el apartado 8.2
anterior en relacion con la regulacion general de las pendientes de las cubiertas inclinadas, quedando
el contenido de tal apartado como sigue:

5 Condiciones especificas de estética y composicion:

5.1 Composicion de las fachadas:

a).- Las fachadas laterales y las posteriores se trataran en condiciones de composicion y materiales
similares a los de la fachada principal. Las mismas deberan proyectarse de manera que no queden
medianeras ciegas.

b).- Se prohiben los balcones con balaustradas.

5.2 Materiales y colores:

a).- Las fachadas se acabaran con materiales pétreos tradicionales o con aplacados mates que se
integren en el entorno, o podran ser revocadas y enlucidas, utilizando el color blanco o,
justificadamente, colores dentro de los tonos dominantes en la zona.

b).- Las ampliaciones de fachada o aumento de altura que se realicen en edificios existentes deberan
ejecutarse de manera que el tratamiento exterior de toda la fachada sea homogéneo.

5.3 Cubiertas.

a).- Se resolveran con cubierta plana o, justificadamente, inclinada para conseguir una mejor
integracion en el entorno. Las cubiertas inclinadas seran de teja arabe color ocre, sin colorear,
excepto en color blanco, ni vitrificar y con una pendiente maxima del treinta por ciento (30 %). La
cubierta inclinada no podra ocupar una superficie superior al treinta por ciento (30 %) de la total de
las cubiertas del edificio.

b).- Los elementos situados sobre la cubierta del edificio deberan integrarse arquitectonicamente en
la edificacion.

c).- Se prohiben los depositos de fibrocemento visibles desde la calle.

8.9 Modificacion del apartado a) del nimero 3 del articulo 6.3.08, a fin de igualar el régimen de
aplicacion a los equipamientos que son de titularidad publica con el que resulta de aplicacion a los
equipamientos que son titularidad de organizaciones no gubernamentales de desarrollo calificadas,
como pueden ser Caritas y otras asociaciones similares, que desempeifian sustitutivamente funciones
que corresponderian a la actividad publica y merecen por tanto idéntica consideracion a la hora de la
regulacion de sus centros de actividad.

Con tal finalidad, se propone la modificacion del apartado a) del nimero 3 Condiciones especificas de
la edificacion, del articulo 6.3.08 Ordenanzas particulares de la zona de equipamiento (EQ),
introduciendo entre los equipamientos a los que resultan de aplicacion los parametros y condiciones
que resulten necesarios en funcion de las caracteristicas y necesidades del uso a que se destine el
edificio, los que sean titularidad de ONGD calificadas, que desarrollen su actividad en el ambito del
municipio, preferentemente en las areas de Servicios Sociales y de Igualdad, por lo que el texto de
dicho nimero quedara como sigue:

3.- Condiciones especificas de la edificacion:
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a).- Las condiciones y parametros de edificacion aplicables a los equipamientos de titularidad publica
y a los que sean titularidad de ONGD calificadas, que desarrollen su actividad en el ambito del
municipio y preferentemente en las areas de Servicios Sociales y de Igualdad, seran los necesarios en
funcion de las caracteristicas y necesidades del uso a que se destine el edificio.

b).- Las condiciones y parametros de edificacion aplicables a los equipamientos de dominio privado
ubicados en zona de tipologia continua seran los de la zona en que se ubiquen. Los aplicables a los
ubicados en zona de tipologia aislada, los especificamente definidos y, en ausencia de éstos, los
definidos en el Anexo |I.

c).- 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.

d).- La ocupacion en parcelas calificadas como zona de equipamiento docente (EQ-D) se refiere sélo a
las edificaciones y no se incluyen los porches, pasos, patios, pistas deportivas o similares que estén
cubiertas.

e).- Las edificaciones en zona calificada como equipamiento deportivo EQ-E incluiran los vestuarios,
duchas, cuartos de aseo, equipamiento sanitario, club con bar anexo y almacenes.

g).- Las edificaciones en tipologia aislada deberan proyectarse de manera que no queden medianeras
ciegas.

8.10 Modificacion del apartado 1 del articulo 7.2.01 a fin de actualizar las referencias normativas y
establecer los casos en los que, salvo objecion razonada de los servicios técnicos municipales, sera
solucion preferente la configuracion de los viales mediante plataforma Unica adoquinada, quedando
tal apartado como sigue:

1.- La red viaria cumplira las condiciones de disefo establecidas en el planeamiento y en la Ley
8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad universal de las Illes Balears o lo que reglamentariamente se
disponga. Las aceras deberan tener un ancho minimo de 1,50 m. El firme se ajustara a la instruccion
de carreteras para firmes flexibles y el pavimento de las calzadas, de acuerdo con el articulo 8 de la
Ley 3/2005, de 20 de abril, de protecciéon del medio nocturno, sera de caracteristicas y propiedades
reflectoras adecuadas a las instalaciones de alumbrado publico. Asi mismo se tendra que considerar el
cumplimiento del CTE DB SI 5 Intervencion de los bomberos: condiciones de aproximacion a los
edificios y entorno a los edificios (RD 314/2006, de 17 de mares y modificaciones posteriores).

Cuando la seccion del vial sea de 6 metros o inferior, se configurara una plataforma Unica con aceras
y calzada al mismo nivel, el pavimento se ejecutara con adoquin de hormigén o piedra natural,
dispuesto sobre una solera de hormigén ligeramente armada que proporcione un apoyo competente.
Tanto el espesor de la solera de apoyo como el del adoquin, tendran que ser suficientes en funcion
del trafico previsto en el vial. La instalacion del adoquin se realizara conforme a las prescripciones
del fabricante. Se seleccionaran adoquines de diferentes tamanos, asi como piezas especiales tipo
bordillo, de manera que las aceras y calzada tengan tramas diferentes. La necesidad de plataforma
Unica, asi como los materiales a emplear, estaran en cualquier caso sujetos a lo que finalmente
determinen, de forma razonada, los SSTT municipales.

8.11 Adicion de una nueva Disposicion adicional 9 a fin de actualizar la calificacién de las actuaciones
contempladas en distintas unidades de actuacion en suelo urbano, que se asignan a la categoria de
actuaciones de dotacion cuando en realidad no se ajustan a las caracteristicas que para tales
actuaciones fija el articulo 29 de la LOUS.

Efectivamente, las NNSS fueron formuladas, en éste aspecto y en ausencia de normativa autonémica
que las matizara, de acuerdo con las determinaciones del TRLS 2008, que en suelo urbano tan solo
contemplaba la posibilidad de actuaciones de urbanizacion de reforma o renovacion de la misma, y de
actuaciones de dotacion, calificacion ésta a las que las NNSS asignaron la totalidad de actuaciones
que no eran de nueva urbanizacion o de reforma o renovacion, y que son en la actualidad las
siguientes: UA-01SC, UA-01SG, UA-025G, UA-03PV, UA-04PV, UA-05PV, UA-06PV, UA-01J, UA-01ST, UA-
01VV, UA-01CL, UA-02SE, UA-03SE, UA-04SE, UA-06SE, UA-07SE, UA-08SE, UA-09SE, UA-10SE, UA-11SE,
UA-01CP, UA-01ES, UA-02ES, UA-01CLL, UA-02CLL, UA-02EF, UA-O3EF y UA-O4EF.

En la actualidad, el articulo 29 de la LOUS ha concretado la definicion exacta de las actuaciones

calificables como actuaciones de dotacion, asi como la de aquellas que no deben de ser reputadas
como tales, determinando que:
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a. Son actuaciones de dotacion las que tienen por objeto incrementar las dotaciones pUblicas en un
ambito concreto de suelo urbano para reajustar su proporcion con el incremento de la edificabilidad o
de la densidad, o con los nuevos usos que se asignen en su ordenacion, siempre que no requieran de la
reforma integral de la urbanizacion.

b. Salvo que concurran las condiciones sefaladas en el apartado a., no tienen la consideracion de
actuaciones de transformacion urbanistica las de reordenacion, que son aquellas que tienen por
finalidad la mejora de la calidad urbana de un ambito de suelo urbano, siempre que el incremento de
las dotaciones pUblicas que se derive respecto de las inicialmente previstas no esté directamente
vinculado con el ajuste de su proporcion en los incrementos de edificabilidad, densidad o nuevos usos
que se definan; ni tampoco las actuaciones de complecién de la urbanizacién, que son aquellas que
tienen por finalidad completar o mejorar la urbanizacion en un ambito de suelo urbano.

Analizadas las caracteristicas de la totalidad de actuaciones antes relacionadas, en ninguna de ellas
concurren los requisitos exigidos por el articulo 29 de la LOUS para su consideracion como actuaciones
de dotacion, bien porque no existe incremento de aprovechamiento respecto del definido por el
planeamiento anterior, bien porque el incremento de dotaciones pUblicas que contemplan no esta
directamente vinculado con el ajuste de su proporcion a los incrementos de edificabilidad, densidad o
nuevos usos que se definen.

Por lo anterior, cabe conceptuar la totalidad de actuaciones contempladas en las unidades de
actuacion en suelo urbano antes relacionadas como actuaciones de reordenacion y complecion de la
urbanizacion, a cuyo efecto se propone la adicion a las NNUU de una nueva Disposicion adicional 9 del
siguiente tenor literal:

DISPOSICION ADICIONAL 9

Al no concurrir en ellas los requisitos que el articulo 29 de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de
ordenacion y uso del suelo, establece para su consideracion como actuaciones de dotacion, la
totalidad de actuaciones contempladas en las unidades de actuacién que a continuacion se relacionan
tendran la consideracion de actuaciones de reordenacion y/o complecion de la urbanizacion: UA-
01SC, UA-01SG, UA-02SG, UA-03PV, UA-04PV, UA-05PV, UA-06PV, UA-01J, UA-01ST, UA-01VV, UA-
01CL, UA-02SE, UA-03SE, UA-04SE, UA-06SE, UA-07SE, UA-08SE, UA-09SE, UA-10SE, UA-11SE, UA-01CP,
UA-01ES, UA-02ES, UA-01CLL, UA-02CLL, UA-02EF, UA-O3EF y UA-O4EF.

Ambito de la UA-01PPM
Definicion de una nueva UA en el nucleo urbano de Can Pep Simé-Es Pouet-Cap Martinet
9 Tambien como antes se ha enunciado, el proyecto contempla la definicion de una nueva unidad de

actuacion en el nlcleo de Can Pep Simo-Es Pouet-Cap Martinet, la UA-01PPM, a fin de posibilitar la
obtencion, obligatoria y gratuita, de una serie de terrenos, calificados por las NNSS como EL-P y
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viario, que son aun de titularidad privada y que no resultaban incluidos en ningin ambito de gestion
para su obtencion e incorporar a la ordenacion la peculiar disposicion de la edificacion que se asienta
en los terrenos lucrativos de la misma.

La ordenacion definida para la UA se concreta en la documentacion grafica y en las determinaciones
de la correspondiente nueva ficha del Anexo Il de las NNUU, que dispone lo siguiente:

1. UNIDAD DE ACTUACION UA-01PPM

a. Situacion, ambito y objeto.

Se sitla en el nucleo de Can Pep Simo, en la confluencia de las calles Josep Lluis Sert y Wil Faber y
tiene por objeto la obtencién de los terrenos destinados a espacio libre publico y viario en ella
incluidos.

b. Criterios de ordenacion. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona EU-VE:

Las resultantes de la edificacién actualmente construida.

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico EL-P: 70 m2

Superficie minima de vial: 126 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 196 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie maxima de zona extensiva unifamiliar con volumetria especifica EU-VE: 290 m2

Subtotal de superficie maxima de usos lucrativos: 290 m2

Aprovechamiento maximo de usos lucrativos: El resultante de la edificacion actualmente construida.
d. Superficie total de la unidad de actuacion: 486 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y mejora de la urbanizacion

Determinaciones de obligada inclusion

10 El articulo 3 del Texto refundido de la Ley del suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, (TRLS 2015) y, en su desarrollo, el articulo 2 de la LOUS, determinan la
obligacion para el planeamiento de expresar los intereses generales a que obedece su formulacion.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefalar que los intereses publicos a, que obedecen las
modificaciones planteadas, radica:

10.1 En el caso de la modificacion de la ordenacion de los terrenos incluidos en la UA-04SE, en que
mediante la misma:

a. Se consolida el destino mayoritario a usos de alojamiento turistico de una parte del nucleo que, por
su ubicacion en el entorno del Paseo Maritimo, del Palacio de Congresos y del Puerto Deportivo, se
estima resulta el idéneo para el desarrollo de tales usos.

b. Se faculta la obtencion de una dotacion de aparcamiento subterraneo de entidad considerable,
equiparable a la que a continuacion se hara referencia, en un ambito del nlcleo en el que la
inminente ejecucion de la urbanizacion de los terrenos incluidos en la unidad, va a hacer desaparecer
la zona de aparcamiento hasta ahora existente en los terrenos sin urbanizar, que constituye un
pulmoén de aparcamiento esencial para la correcta movilidad del ndcleo.

10.2 En el caso de la modificacion de la ordenacion de los terrenos incluidos en la UA-O5SE en que,
mediante la misma, se faculta la obtencion para el Ayuntamiento de un local de equipamiento
inmejorablemente emplazado y destinado, entre otros usos, al de Centro de mayores, que:

a. Vendra a paliar los déficits de la red municipal de espacios dotacionales pUblicos y de servicio al
ciudadano que obliga en la actualidad a contar con diversos espacios alquilados.

b. Permitira disponer de un espacio mas adecuado a las necesidades del colectivo de mayores, con
una mejor accesibilidad y en un entorno propicio dada su colindancia con el Paseo Maritimo.

c. Permitira recuperar para usos administrativos la planta del edificio polivalente de la CL Mariano
Riquer Wallis actualmente destinada a Centro de la tercera edad.
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10.3 En el caso de la modificacion de la ordenacion de los terrenos incluidos en la UA-11SE, en que la
ordenacion propuesta para los terrenos resulta mas coherente que la hasta ahora prevista ya que, sin
aumento de los aprovechamientos lucrativos a ellos asignados:

a. Se incrementa la funcionalidad de las piezas de equipamiento previstas mediante la mejora de la
distribucion interior y de su conectividad.

b. Se define una configuracion para los terrenos en que ha de emplazarse la futura estacion de
autobuses que abre mas posibilidades para la definicion de la morfologia y caracteristicas de tal
instalacion.

c. Se elimina la prevision de la zona extensiva unifamiliar cuyo mantenimiento tan sélo obedecia al
criterio de reflejar una realidad preexistente pero que resultaba dificilmente incardinable en una
ordenacion racional de la zona.

d. Se prevé, mediante la pastilla destinada a usos comerciales una adecuada transicion entre la futura
estacion de autobuses y las zonas residenciales del entorno.

e. Se faculta la obtencion anticipada de la totalidad de terrenos destinados a equipamientos que
resultan de cesion obligatoria y gratuita.

10.4 En el caso de la modificacion de la ordenacion de los terrenos que ahora se incluyen en la nueva
UA-12SE, en que la ordenacion propuesta para los terrenos posibilita la obtencion de una nueva
dotacion de espacios libres plblico y aparcamientos que resultan absolutamente imprescindibles para
garantizar la funcionalidad de la zona en que se ubican.

10.5 En el caso de las modificaciones introducidas en la normativa, en que:

a. Mediante la modificacion del articulo 4.3.01 se facilita la conservacion y proteccion de los
elementos y bienes patrimoniales que deban de conservarse in situ fomentando, ademas, que las
construcciones e instalaciones destinadas a tales fines se destinen a labores de divulgacion.

b. Mediante la modificacion del articulo 5.2.03, se adecUan las caracteristicas de unos elementos, los
establecimientos de alojamiento turistico catalogados como hoteles de ciudad, a las propias de los
tejidos urbanos en que se implantan, posibilitando una adecuada implementacion de los mismos y
eliminando unas limitaciones que carecen de sentido en tal tipo de establecimientos y que no
fomentan la actividad civica en su entorno.

c. Mediante la modificacion del articulo 5.8.06, se faculta la posibilidad de asignar el uso provisional
de aparcamiento a parcelas sin edificar, posibilidad que la regulacion actual imposibilita en la
practica y que permitira disponer de un parque de aparcamiento que resulta muy necesario en
temporada alta.

d. Mediante la modificacion del articulo 6.3.08.3.a), se otorga a las organizaciones no
gubernamentales que desempenan sustitutivamente funciones que corresponderian a la actividad
publica, idéntica consideracion que a ésta en la regulacion de sus centros de actividad.

e. Mediante la modificacion de los articulos 5.1.06, 6.3.01, 6.3.02, 6.3.03 y 6.3.04 se unifican las
determinaciones normativas relativas a la pendiente de las cubiertas inclinadas, eliminando las
contradicciones actuales y homologandolas con las definidas por la normativa basica estatal de la
edificacion.

f. Mediante la modificacion del articulo 7.2.01 se regula una modalidad de solucion viaria cada vez
mas extendida y que resulta idonea para las caracteristicas de ciertos tramos viarios del los nlcleos.
g. Por Ultimo, mediante la actualizacion de la calificacion de las actuaciones contempladas en
distintas unidades de actuacion en suelo urbano, se ajusta tal calificacion a la normativa vigente,
eliminando los conflictos que podrian derivarse de la obsolescencia de la calificacion actual.

10.6 En el caso de la delimitacion de la nueva UA-01PPM, en que posibilita la obtencion de una serie
de terrenos dotacionales que son aln de titularidad privada y no resultaban incluidos en ningln
ambito de gestion para su obtencion.

La totalidad de finalidades expresadas -junto con el perfeccionamiento en la definicion de las
determinaciones normativas y la mejora en la lectura y comprension por los administrados de la
documentacion grafica de las NNSS que deriva de la traslacion efectuada y de la correccion de errores
detectados y su influencia positiva en la seguridad juridica de los mismos- integran los intereses
generales basicos a que obedece la Modificacion planteada y cuya expresion exige la normativa al
inicio citada.

11 El articulo 36.1.d de la LOUS establece que los instrumentos de planeamiento general deben de
contener un informe de sostenibilidad economica de las actuaciones previstas y el orden de
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prioridades o previsiones temporales de dichas actuaciones, precisando el articulo 39 de dicha Ley en
relacion con dicho informe que:

a. Debe de contener la estimacion del coste econémico de las actuaciones previstas, la determinacion
del caracter publico o privado de las inversiones necesarias para su ejecucion, las previsiones de
financiacion publica, y el analisis de la viabilidad economica de las actuaciones derivadas de la
ejecucion del plan, tanto si son a cargo de fondos publicos como privados.

b. Cuando se ordenen directamente actuaciones de nueva urbanizacion o de reforma integral de la
urbanizacion, debera ponderar 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, asi como la suficiencia y la adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.

Para la ponderacion del impacto economico para la hacienda local, se deben cuantificar los costes de
mantenimiento para la puesta en marcha y la prestacion de los servicios plblicos necesarios para
atender el crecimiento urbano previsto en el plan general, y se debe estimar el importe de los
ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y la
poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socioeconomicos previsibles
hasta que estén terminadas las edificaciones que la actuacion conlleva.

c. Cuando se delimiten ambitos sujetos a actuaciones edificatorias y de regeneracion y renovacion
urbanas, de acuerdo con lo previsto en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbanas, el informe debera incorporar lo establecido en el articulo 11 de dicha Ley.

Por su parte, el articulo 22.4 del TRLS 2015 determina que:

a. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera contener un informe o memoria de sostenibilidad econémica, que debera de
incluir la ponderacion a que se refiere el apartado b. anterior

b. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano requerira la elaboracion de
una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, para lo que
contendra, al menos, los elementos que relaciona: comparacion de aprovechamientos, valoraciones,
financiacion, etc.

Por Gltimo, el articulo 2 del citado TRLS 2015, determina que son actuaciones sobre el medio urbano
las que tienen por objeto realizar obras de rehabilitacion edificatoria, cuando existan situaciones de
insuficiencia o degradacion de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las
edificaciones, y las de regeneracion y renovacion urbanas cuando afecten, tanto a edificios, como a
tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de nueva edificacion en sustitucion de edificios
previamente demolidos.

12 Esta Modificacion, no contempla actuaciones sobre el medio urbano, ni tampoco actuaciones de
transformacion urbanistica, por lo que el contenido del informe de sostenibilidad exigible, se limita a
los aspectos contemplados en el apartado 11 a. anterior, a efectos de cuya cumplimentacion y
teniendo en cuenta que los aspectos de indole economica de las actuaciones ya previstas son objeto
de analisis en el Estudio economico financiero y en la Memoria de sostenibilidad econémica de las
NNSS definitivamente aprobadas, se sefala lo siguiente:

12.1 En la UA-04SE, la actuacion contemplada propone el cambio del uso factible en los terrenos en
ella incluidos desde el residencial actual al hotelero previsto, con un incremento del techo lucrativo
edificable de 2.297,92 m2t. y la construccién, en contrapartida, de una dotaciéon de aparcamiento
publico subterraneo, de cesion obligatoria y gratuita y con un minimo de 126 plazas, siendo las
caracteristicas basicas de la actuacion a las que el articulo 39 de la LOUS se refiere, las siguientes:
a. Estimacion del coste economico de las actuaciones previstas: 2.204.463,50 €

b. Caracter de las inversiones necesarias para la ejecucion: Privado

c. Prevision de financiacion pUblica: No

d. Analisis de la viabilidad econémica de la actuacion prevista: Tal y como resulta de los informes de
valoracion que acompanan al Convenio suscrito, el coste de ejecucion de la dotacion de aparcamiento
subterraneo es equivalente al valor de repercusion del incremento de aprovechamiento previsto, lo
que conduce al equilibrio financiero de la actuacion.
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12.2 En la UA-05SE, la actuacion contemplada propone la alteracion de las condiciones de ordenacion
de los terrenos en ella incluidos mediante su recalificacion a zona intensiva y el incremento de su
edificabilidad lucrativa en 958 m2t, previendo, en contrapartida, la construccion de un local de
equipamiento ubicado en planta baja, que sera de cesion obligatoria y gratuita a la administracion,
siendo las caracteristicas basicas de la actuacion a las que el articulo 39 de la LOUS se refiere, las
siguientes:

a. Estimacion del coste economico de las actuaciones previstas: 1.084.020,00 €

b. Caracter de las inversiones necesarias para la ejecucion: Privado

c. Prevision de financiacion publica: No

d. Analisis de la viabilidad econémica de la actuacion prevista: Tal y como resulta de los informes de
valoracion que acompanan al Convenio suscrito, el coste de ejecucion de la dotacion de equipamiento
publico es equivalente al valor de repercusion del incremento de aprovechamiento previsto, lo que
conduce al equilibrio financiero de la actuacion.

12.3 En la UA-11SE, la actuacion contemplada propone la alteracion de las condiciones de ordenacion
de los terrenos en ella incluidos sin incremento de la edificabilidad lucrativa definida por las NNSS
vigentes y previendo, en contrapartida y segin el Convenio suscrito, Unicamente la cesion anticipada
de los terrenos que resultan de cesidn obligatoria y gratuita, por lo que la actuacion no supone
alteracion de indole econémica alguna respecto de la que deban de precisarse las caracteristicas
basicas a que el articulo 39 de la LOUS se refiere.

12.4 En la nueva UA-12SE, la actuacion contemplada propone la alteracion de las condiciones de
ordenacion de los terrenos en ella incluidos mediante su recalificacion a zona intensiva y el
incremento de su edificabilidad lucrativa en 1.300 m2t, previendo, en contrapartida, la ejecucion y
cesion obligatoria y gratuita a la administracion de los 1.947 m2 de terrenos calificados como EL-P y
AP, bajo los que se disponen, ademas, unas 70 plazas de aparcamiento bajo rasante, siendo las
caracteristicas basicas de la actuacion a las que el articulo 39 de la LOUS se refiere, las siguientes:
a. Estimacion del coste economico de las actuaciones previstas: A efectos de tal estimacion se ha
aplicado el médulo de 60 €/m2 de coste de los espacios libres de caracteristicas urbanas y de los
aparcamientos en superficie para los que se prevé un tratamiento similar que es el utilizado en el
Estudio econémico financiero de las NNSS y el de 15.000 €/plaza de aparcamiento subterraneo que
resulta de la experiencia de casos similares en el nucleo, resultando de ello un coste total de la
actuacion de 1.166.820 €.

b. Caracter de las inversiones necesarias para la ejecucion: Privado

c. Prevision de financiacion publica: No

d. Analisis de la viabilidad econémica de la actuacion prevista: Aplicando un valor de repercusion de
en torno a los 900 €/m2, ligeramente inferior, dada la localizacion de los terrenos, al utilizado para el
dimensionamiento de la UA-04SE, el incremento de edificabilidad lucrativa definido tiene un valor
aproximadamente equivalente al coste estimado, lo que conduce al equilibrio financiero de la
actuacion.

12.5 En la nueva UA-01PPM, sdlo se contempla la cesion de terrenos que son de cesion obligatoria y
gratuita a la administracion por lo que la actuacion contemplada no supone alteracion de indole
econdmica alguna respecto de la que deban de precisarse las caracteristicas basicas a que el articulo
39 de la LOUS se refiere.

13 En lo que respecta al orden de prioridades o previsiones temporales de las actuaciones cuya
fijacion exige el articulo 36.1.d de la LOUS, se establece idéntico orden de prioridad para la totalidad
de las actuaciones cuyas caracteristicas resultan definidas o alteradas por esta Modificacion.

Modificaciones en la documentacion escrita

14 Como consecuencia de las determinaciones de ésta Modificacion, resulta alterada la siguiente
documentacion escrita de las NNSS vigentes, en la forma que se concreta en el Anexo 3:

a. Modificacion del contenido de los siguientes articulos de las NNUU: 4.3.01, 5.1.06, 5.2.03, 5.8.06,
6.3.01, 6.3.02, 6.3.03, 6.3.04, 6.3.08 y 7.2.01.

b. Adicion a las NNUU de una nueva Disposicion adicional 9

c. Introduccion en el Anexo Il. Unidades de actuacion en suelo urbano, de las fichas de las unidades
de actuacion UA-12SE y UA-01PPM.
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d. Modificacion en el Anexo Il. Unidades de actuacion en suelo urbano, de las fichas de las unidades
de actuacion UA-04SE, UA-05SE y UA-11SE.

Modificaciones en la documentacion grafica

15 Como consecuencia de las determinaciones de ésta Modificacion, resulta sustituida la siguiente
documentacion grafica de las NNSS vigentes, en la forma que se contiene en el Anexo 4:

a. Planos de la serie SEU, calificacion del suelo del nlUcleo urbano de Santa Eularia des Riu: SEU-01,
SEU-02, SEU-03, SEU-04, SEU-05, SEU-06, SEU-07, SEU-08, SEU-09, SEU-10 y SEU-11, a escala 1:1000,
que pasan a ser sustituidos por los planos SEU-01, SEU-02, SEU-03 y SEU-04 a escala 1:2000.

b. Planos de la serie MOV, calificacion del suelo del nicleo urbano de Siesta-Montanas Verdes: MOV-
02, MOV-03 y MOV-04, a escala 1:1000.

c. Plano PPM-02, de la serie PPM, de calificacion del suelo urbano del nicleo de Can Pep Simo-Es
Pouet-Cap Martinet

jose bonilla villalonga.arquitecto
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ANEXO 1: TITULARIDAD DE LOS TERRENOS
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1 El articulo 70 ter. de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del Régimen Local,
establece que cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectie en el marco de
un ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o
modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos
anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de
notificaciones a los interesados de conformidad con la legislacion en la materia

2 A efectos de cumplimentacion de lo anterior, de acuerdo con los datos que obran en Catastro,

durante los Ultimos cinco afos los titulares de los terrenos en los que ésta Modificacion incrementa la

edificabilidad o densidad o modifica los usos del suelo han sido los siguientes:
2.1 Ambito de la UA-04SE:

Promocions Fum 2015 SL
Casas y suelos de Ibiza SL
Bella Veau SL

2.2 Ambito de la UA-05SE:

Marina Santa Eulalia SL
Juan Miguel Ferrer Clapés
Joseph Duttwyler Claudis

2.3 Ambito de la UA-11SE:

Borsaria Catalana SA
Antonio Sainz Fuertes
Iniciativas Maritimas SL
Juan Mayans Boned SA
Pablo Vicente Mari Close
Margarita Mari Close
Rafael Helguero Sainz
Maria Rita Sainz Fuertes

2.4 Ambito de la UA-12SE:
Inyco Tm SL
2.5 Ambito de la UA-01PPM:

Pilar Molina Ruiz
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ANEXO 2: RESUMEN EJECUTIVO
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1 Los articulos 25.3 del TRLS 2015 vy, en su desarrollo, el articulo 37.2 de la LOUS, sefhalan que, en los
procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la
documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a. Delimitacién 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

2 A efectos de cumplimentacion de lo anterior:

2.1 La situacion de los ambitos en que la ordenacion proyectada altera la vigente son:

a. El nlcleo de Santa Eularia des Riu.

b. El nicleo de Can Pep Simd-Es Pouet-Cap Martinet
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2.2 Los ambitos concretos que resultan individualizables son los sefalados en la Memoria y planos del
proyecto y que se identifican a continuacion:

a. En el nucleo de Santa Eularia des Riu

UA-05SE UA-04SE UA-11SE

UA-12SE

b. En el nicleo de Can Pep Simo-Es Pouet-Cap Martinet

UA-0O1PPM

2.3 El alcance de las alteraciones propuestas es el expuesto en el apartado 6 de la Memoria, es decir:
a. En el caso de las unidades de actuacion en suelo urbano UA-04SE, UA-05SE y UA-12SE, la
modificacion de la ordenacion actualmente definida con incremento del aprovechamiento lucrativo
inicialmente fijado y cesidn obligatoria y gratuita de nuevas dotaciones y equipamientos hasta ahora
no contemplados y distintos de los que serian exigibles como consecuencia de los incrementos
citados.

b. En el caso de la unidad de actuacion en suelo urbano UA-11SE, la modificacion de la ordenacion
actualmente definida, sin incremento del aprovechamiento lucrativo inicialmente fijado, con
obtencién de una ordenacion mas coherente y cesion anticipada de las dotaciones y equipamientos de
cesion obligatoria y gratuita.
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c. En el caso de la delimitacion de la nueva unidad de actuacion en suelo urbano UA-01PPM, la
inclusion en un ambito de gestion de terrenos dotacionales hasta ahora no incluidos y la incorporacion
a la ordenacion de la peculiar disposicion de la edificacion que se asienta en los terrenos lucrativos de
la misma.

2.2 Los Unicos ambitos en que se suspenden los procedimientos de ejecucion o de intervencion
urbanistica son los mas arriba identificados: UA-04SE, UA-05SE, UA-11SE, UA-12SE y UA-O1PPM y la
duracion de la suspension es la resultante de la aplicacion de lo sefalado en el articulo 50, apartados
2y 4, de la LOUS, es decir dos afos o hasta la aprobacion definitiva.
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ANEXO 3: DOCUMENTACION ESCRITA MODIFICADA
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1 Tal y como en el apartado 13 de la Memoria se senala, como consecuencia de las determinaciones
de ésta Modificacion, resulta alterada la siguiente documentacion escrita de las NNSS vigentes:

1.1 Modificacion del contenido de los articulos 4.3.01, 5.1.06, 5.2.03, 5.8.06, 6.3.01, 6.3.02, 6.3.03,
6.3.04, 6.3.08 y 7.2.01 de las NNUU, cuyo texto integro quedara como sigue:

-ARTICULO 4.3.01 ,
DEBER DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES

1.- Deber de conservacion genérico.

Los propietarios de los edificios, de acuerdo con el articulo 185 de la Ley 20/2006, de 15 de
diciembre, municipal y de régimen local de las Illes Balears, deben mantener las fachadas visibles
desde el dominio publico en buen estado de conservacion tanto para mantener su buena imagen como
para evitar cualquier peligro para las personas usuarias de las vias publicas. Segun lo previsto en el
articulo 8 del Real decreto 1346/1976, por el cual se aprueba el texto refundido de la Ley del suelo,
estdn sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente,
patrimonio arquitectdnico y rehabilitacion urbana. También estardn sujetos a dichos deberes las
instalaciones, terrenos, jardines y carteles.

El deber normal de conservacion exigible a la propiedad de un inmueble se entiende sin perjuicio de
las obligaciones y derechos de los arrendatarios que se deriven de la legislacion especifica. Se
entenderdn como obras contenidas dentro del deber de conservacién que corresponde a los
propietarios, las de mantenimiento, adaptacion y reformas minimas necesarias para obtener las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato, segun los criterios de estas normas y siempre que el
coste sea inferior al cincuenta por ciento (50 %) del valor actual del inmueble o partes afectadas.

2.- Deberes de conservacion del patrimonio historico.

a).- La conservacion, proteccion y custodia de los edificios o elementos inventariados se declara de
utilidad publica. Corresponde el deber de conservarlos a sus respectivos propietarios o poseedores.

b).- Cuando en el transcurso de una obra de demolicion, excavacion, urbanizacion, edificacion, etc.
se produjesen hallazgos de interés arqueoldgico se procederd a la inmediata suspension de las obras
y se seguiran las actuaciones dictadas por la Ley 12/ 1998, de 21 de diciembre, de Patrimonio
Historico de las Illes Balears y el Decreto 14/2011, de 27 de octubre, por el cual se aprueba el
reglamento de intervenciones arqueologicas y paleontoloégicas.

Cualquier persona estd obligada a poner en conocimiento de la administracion competente el
hallazgo de restos arqueologicos. El incumplimiento de este deber, asi como los dafios perpetrados
contra bienes de interés arqueoldgico, serd objeto de las sanciones administrativas previstas en la
Ley 12/1998, de 21 de diciembre, del patrimonio histdrico de las Illes Balears, o penales.

¢).- En caso de que los propietarios de bienes de interés cultural o catalogados no llevasen a cabo las
obras de conservacion requeridas por las NN.SS. o por las normas o proyectos de cardcter historico-
artistico, éstas podrdn realizarse subsidiariamente por el Ayuntamiento o la administracion
competente y, en su caso, podrd expropiarse total o parcialmente el edificio de acuerdo con la
legislacion vigente (articulo 27.2 de la Ley 12/1998).

d).- Los bienes de interés cultural o catalogados, en caso de que el propietario hiciera mal uso,
estuviesen en peligro de destruccion o deterioro y/o no estuviesen debidamente cuidados, podrdn ser
expropiados con cardcter sancionador y por razon de utilidad publica (articulo 33 de la Ley 12/1998).

e).- Las construcciones o elementos inventariados deberdn, en su caso, conservar el espacio libre
adyacente dentro de su propia unidad predial en iguales condiciones ambientales que las actuales,
sin perjuicio de las plantaciones, ajardinamiento o elementos auxiliares que se pudiesen erigir segtn
su uso y destino.

f).- Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos inventariados no podrdn ser demolidos,
excepto aquellas partes de su estructura o elementos que, de acuerdo con el sefialado en la ficha
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correspondiente del Catdlogo y segun el dictamen de los servicios técnicos, resulten imprescindibles
para garantizar su estabilidad y sequridad. La demolicion no autorizada o a la provocacioén de ruina
por abandono o negligencia reiterada de un edificio inventariado comportard la obligacion de su
reconstruccion.

3.- Reglas especificas de aplicacion cuando los restos arqueoldgicos o elementos etnologicos hallados
deban ser conservados in situ.

Cuando en el transcurso de una obra o actuacion, se produjesen hallazgos de interés arqueologico o
etnoldgico que deban ser conservados in situ en aplicacion de la legislaciéon de patrimonio histdrico
artistico, se aplicardn las siguientes reglas:

a).- Previo Estudio de detalle que demuestre que no existird afeccion negativa significativa al
entorno, podrd sobreelevarse la edificacion prevista, o aplicarse otras soluciones técnicas, sin que
resulten a tal efecto de aplicacion los pardmetros urbanisticos definidos por las NNUU para la
calificacién de que se trate que resulten incompatibles con la solucion planteada.

b).- Siempre que mediante Estudio de Detalle se demuestre que no existird afeccion negativa
significativa al entorno, los aparcamientos podrdn situarse en una planta sobre rasante sin que la
planta en que se ubiquen contabilice como superficie edificada. A estos efectos, el edificio podrd
tener una planta mds de las fijadas para la calificacion de que se trate pudiendo incrementarse su
altura mdxima y total en un mdximo de 3 metros. En los casos en que lo anterior no resulte factible
el Ayuntamiento podrd exonerar de la reserva obligatoria de aparcamiento.

¢).- Cuando resulte necesario para su conservacion y proteccion, previo Estudio de detalle, se
permitird su cubricion mediante las construcciones e instalaciones que se estimen oportunas, que
podradn albergar, ademds, usos vinculados a la divulgacion cultural. Lo anterior resultard de
aplicacion sea cual sea la clasificacion y calificacion de los terrenos en que se ubiquen, o su
localizacion o disposicion en las parcelas, y sin que las construcciones e instalaciones citadas
computen a efectos del cumplimiento de condiciones y parametros urbanisticos, ni deban de
ajustarse a lo que resulte de la aplicacion de los mismos.

-ARTICULO 5.1.06 ,
CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA

1.- Por encima de la altura mdxima solo se permitirdn:
a).- El forjado del techo de la ultima planta.

b).- La formacion de azoteas, cubiertas inclinadas, depdsitos y piscinas, sin sobrepasar la altura total
de la edificacion. Las cubiertas inclinadas tendran una pendiente mdxima de un treinta por ciento
(30 %) y su cota de coronacién podrd llegar como mdximo a una altura de dos (2) metros sobre la
altura maxima.

¢).- Los muretes y barandillas macizas con una altura mdxima de un metro y veinte centimetros
(1,20) sobre el pavimento de cubierta, asi como cerramientos didfanos con una altura mdxima de un
metro y ochenta centimetros sobre dicho pavimento.

d).- Una unica caja por escalera comunitaria, sin sobrepasar la altura total de la edificacion, con una
superficie mdxima construida del rellano de acceso a la azotea de cuatro (4) m2 y el cuarto de
magquinaria del ascensor, si lo hubiese, de dimensiones tales que su superficie no superard en dos (2)
m2 a la minima exigida por la normativa reguladora.

e).- Las torres de refrigeracion que ocupardn la superficie estrictamente necesaria para acoger las
instalaciones que, por razones técnicas, se deban ubicar al aire libre.

f).- Los armarios de instalaciones, con las dimensiones minimas requeridas por la compafiia
suministradora y la normativa técnica vigente.

g).- Las antenas, instalaciones radioeléctricas, chimeneas, conductos de aireacion y artefactos
captadores de energia solar.
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2.- Los canalones, torres de refrigeracion y depdsitos deberdn quedar ocultos de vistas desde la via
publica.

3.- Todos los paramentos verticales visibles desde la via publica deberdn estar convenientemente
decorados a tono con la fachada del edificio.

4.- Todos los elementos situados por encima de la cubierta general del edificio, en la medida de lo
posible, deberdn estar agrupados.

-ARTICULO 5.2.03 ]
COMPATIBILIDAD DE USOS Y DETERMINACIONES ESPECIFICAS

1.- Las NNSS concretan, para cada zona de normativa diferenciada, la posibilidad de implantacion de
los usos caracteristicos y permitidos, asi como el nivel de permisividad de cada uno de ellos. Las
clases o subclases de usos caracteristicos y permitidos, asi como las situaciones con respecto a otros
usos y edificios en que se permiten, se recogen en las ordenanzas particulares de cada zona. Todo uso
distinto de los caracteristicos o permitidos, o en situacion distinta de las admitidas, se considerard
uso prohibido.

Con independencia de la aplicacion de lo que resulte de la normativa reguladora de las actividades,
las limitaciones de uso resultantes de las normas generales y de las particulares de cada zona no
seran aplicables a las actividades existentes a la entrada en vigor de éstas NNSS, ni a las actividades
declaradas de interés turistico municipal, ni al ejercicio de actividades no permanentes que podrdn
autorizarse discrecionalmente en los términos establecidos en el Titulo VI de la Ley 7/2013, de 26 de
noviembre, de régimen juridico de instalacién, acceso y ejercicio de actividades en las Illes Balears.

2 Los instrumentos de planeamiento derivado y las ordenanzas especificas de usos podradn regular de
forma mds restrictiva la asignhacion de usos en suelo urbano, en cuanto a su ambito de localizacion,
las categorias permitidas y su distribucion en el interior de las edificaciones. Los Planes especiales de
reforma interior podrdn admitir usos no contemplados por las NNSS siempre que sean compatibles
con los asignados por éstas.

3 Determinaciones especificas del uso industrial:

a).- En todos los casos resultaran de aplicacion las disposiciones del Codigo técnico de la edificacion,
el Reglamento de seguridad contra incendios en establecimientos industriales y la Ley del Ruido y sus
disposiciones de desarrollo.

b).- Por razones de seguridad medio ambientales o sanitarias, se podrd denegar la licencia de
instalacion de las actividades insalubres, nocivas o peligrosas cuyo indice y grado de intensidad sea 5
segun el Reglamento de actividades clasificadas.

4 Determinaciones especificas del uso pormenorizado comercial:

a).- Tienen el cardcter de gran establecimiento comercial, para cuya implantacién, ampliacién de la
actividad o traslado se requiere expresamente, con cardcter previo a la solicitud del permiso de
instalacion, licencia autonédmica de gran establecimiento comercial, los comercios al por mayor o al
por menor que tengan una superficie util para la exposicion y la venta superior a 400 m2, salvo
cuando su objeto sea la exposicion y la venta de forma exclusiva de automoviles y vehiculos a motor,
de maquinaria, de equipo industrial, de embarcaciones, de aeronaves, de muebles de todo tipo, de
material de construccion y de elementos propios de cocina y bafo, en cuyo caso tal superficie
mdxima se establece en 1.500 m2.

b).- A las edificaciones que obtengan licencia autonémica de gran establecimiento comercial no les
resultardn de aplicacion las limitaciones de volumen mdximo por edificio fijada para la calificacion
de los terrenos en que se asienten, pero no podrdn en ningun caso superar un volumen madximo por
edificio de 20.000 m3.

5 Determinaciones especificas del uso pormenorizado de alojamiento turistico T:
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a).- Los alojamientos de nueva planta, el cambio de uso de edificios existentes, las ampliaciones, los
cambios de grupo, las reformas y el cambio de categoria de los establecimientos deben ser objeto de
inscripcion en el Registro Insular y en el General de Empresas, Actividades y Establecimientos
Turisticos, en las condiciones que la normativa turistica establece.

b).- La superficie de terreno que figure en la escritura del solar y en el proyecto, y en base a la que
se haya otorgado la autorizacion, o sobre el que se haya presentado la declaracién responsable de
inicio de actividad quedard exclusivamente afectada al uso turistico de que se trate y no podra alojar
mds instalaciones o construcciones que las estrictamente ligadas a dicho uso o a los usos compatibles
y secundarios declarados, en los términos que establece la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears.

La utilizacién del solar afectado para finalidades distintas de las anteriores dard lugar a la
revocacion, previa instruccion del correspondiente expediente con audiencia del interesado, de la
inscripcion efectuada.

c).- Se prohibe el uso de alojamiento turistico en planta sétano o semisétano, excepto las actividades
relacionadas con los siguientes usos complementarios: aparcamientos, infraestructuras y servicios de
la edificacion y de la explotacion, instalaciones sanitarias, deportivas y similares.

d).- Resultardn admitidas las actividades secundarias de musica, entretenimiento u ocio
desarrolladas en terrazas, recintos o similares al aire libre en las condiciones que en el apartado 6.2
se establecen

e) No resultardn admitidas, con cardcter ordinario, las actividades complementarias que constituyan
por si mismas atractores singulares de movilidad

f).- En los hoteles de ciudad resultard factible el uso comercial en situacion 2 sin que resulte exigible
el que tal uso esté vinculado y al servicio de la explotacion turistica

6 Determinaciones especificas del uso pormenorizado de establecimiento publico y equipamiento
recreativo:

6.1 Las actividades d3).- Actividades contempladas en el articulo 60 de la Ley 8/2012, de 19 de julio,
del Turismo de las Illes Balears, que conlleven actividad musical al aire libre, quedan prohibidas en
la totalidad de los nucleos urbanos del término municipal con excepcién de en las zonas turisticas de
Es Figueral, Es Canar-Punta Arabi, Cala Pada-S’Argamassa y Cala Llonga-Valverde-Espdrragos.

No obstante lo anterior y sea cual sea la zona en la que el establecimiento se emplace, resultardn
admitidas las actividades secundarias de musica, entretenimiento u ocio desarrolladas para la
animacion de la propia clientela en terrazas, recintos o similares al aire libre siempre que:

a).- Resulte factible la limitacion del sonido emitido mediante el uso de dispositivos técnicos.
b).- Se sujeten a la normativa sobre ruido vigente

c).- Se efectuen en los tramos horarios que se fijen por la correspondiente Ordenanza municipal.

6.2 Cuando resulten admitidas en la zona de que se trate, las actividades d2).-Actividades con oferta
musical y d3).- Actividades contempladas en el articulo 60 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del
Turismo de las Illes Balears, no podrdn disponer de una superficie para utilizacion del publico
superior a 400 m2 y tGnicamente podrdn autorizarse en situacion 2 cuando la planta inmediatamente
superior no se destine a uso residencial.

6.3 Los establecimientos publicos que comprendan actividades reguladas por la Ley 13/2011, de
regulacion del juego, no podran implantarse en la franja de 500 m en torno de los limites de una
parcela en la que se ubique un equipamiento docente.

7 Determinaciones especificas del uso pormenorizado de instalaciones y servicios:
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a).- Cuando comprenda dotaciones o servicios que, por sus caracteristicas especiales (molestia,
peligrosidad, insalubridad, etc.), sea aconsejable su alejamiento de nucleos urbanos, deberdn
cumplir la normativa especifica en la materia.

b).- La ejecucién en dominio publico de las redes de servicios y las condiciones de uso de éstas se
regird por lo que disponen las ordenanzas municipales, las normas sobre servicios de los entes
locales, los pliegos de condiciones de la concesion, el correspondiente contrato administrativo y los
reglamentos sectoriales que las regulan.

¢).- Las servidumbres de los tendidos eléctricos se regulardn por los reglamentos eléctricos de alta 'y
baja tension y resto de normativa aplicable. Serd preceptivo el informe de la empresa suministradora
de energia eléctrica previo a la peticion de cualquier licencia de edificacion o actividad o sus
modificaciones en terrenos situados en la zona comprendida entre dos lineas longitudinales
paralelas, situadas una a cada lado del eje del tendido eléctrico aéreo de alta tension, y a una
distancia de 30 m de éste.

8 Determinaciones especificas del uso de estacion de servicios: Las instalaciones destinadas al lavado
y limpieza de vehiculos deberdn adaptarse a las condiciones estéticas del entorno y prever las
medidas de reduccion de ruido adecuadas

9 Determinaciones especificas de las piscinas de uso publico colectivo: Cuando cualquier uso
comporte la instalacion de piscinas de uso publico colectivo o éstas sean anexas a un establecimiento
de alojamiento turistico se deberd cumplir con lo establecido en el Decreto 53/1995, de 18 de mayo,
por el que se aprueba el Reglamento sanitario de piscinas de los establecimientos de alojamiento
turistico y las de uso colectivo, asi como en el Cddigo técnico de la edificacion.

10 En las zonas calificadas como Casco Antiguo (CA), Intensiva (1) y Extensiva Residencial (E), se
prohibe la autorizacion de edificios de nueva planta destinados a usos industriales, comerciales, de
establecimientos publicos y de equipamiento recreativo en situaciones 3 y 4. Si podrdn autorizarse en
situacion 2 pero siempre que mds del 50 % de la superficie construida contemplada en el proyecto se
destine al uso caracteristico.

11 En los edificios de tipologia plurifamiliar queda expresamente prohibido el uso Residencial
turistico desarrollado en la modalidad de alquiler vacacional.

-ARTICULO 5.8.06
APARCAMIENTOS AL AIRE LIBRE EN PARCELAS NO EDIFICADAS

En toda parcela no edificada, se permitird provisionalmente la instalacidn y el uso de aparcamientos
al aire libre, acondicionando el terreno de forma acorde a sus caracteristicas iniciales y a la funcién
que provisionalmente debe de desempenar y ajustando el resto de caracteristicas a lo que resulte
exigible en aplicacion de la normativa reguladora de las actividades, debiéndose de obtener de forma
previa a la entrada en funcionamiento el permiso municipal de instalacion y la posterior licencia
municipal de apertura y funcionamiento de acuerdo con el procedimiento que establece la Ley
16/2006, de 17 de octubre, de Régimen juridico de las licencias integradas de actividad.

-ARTICULO 6.3.01
ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA DE CASCO ANTIGUO (CA)

1.- Tipologia de edificacién: Segun alineacién a vial correspondiente al tipo de edificacion entre
medianeras.

2.- Zonas: Se establece una unica zona Casco Antiguo (CA) con dos subzonas:

a).- CA-1, que se corresponde con los terrenos regulados por Plan especial en el nucleo de Sant Carles
cuyas determinaciones regirdn en todo lo no especificamente modificado por éstas NNSS; y a los
terrenos del Puig de Missa en el nucleo de Santa Eulalia en los que, hasta tanto no resulte
definitivamente aprobado el correspondiente Plan especial, no se autorizardn nuevas construcciones
y las actuaciones en edificios existentes, ademds de precisar de informe previo favorable de la
Comision de Patrimonio, deberdn mantener la tipologia y la volumetria existentes.

1



modificacion nnss no 10 aprobacion inicial

b).-CA-2, correspondiente al resto de terrenos asignados a la calificacion CA en el nucleo de Santa
Eulalia, que son los que se regulan directamente por lo sefialado en éste articulo.

3.- Condiciones especificas de la edificacion:

a).- Las construcciones existentes que superen las condiciones de edificacion establecidas para la
zona, podrdn ser objeto de rehabilitacion, reforma o restauracion, con el fin de mejorar sus
condiciones higiénico-sanitarias, o ser consolidadas, siendo obligatoria la conservacion de las
caracteristicas tipoldgicas de las fachadas y elementos constructivos fundamentales

b).- En caso de que las edificaciones limitrofes al solar que se pretenda construir no estén alineadas
a vial, se deberd proyectar la edificacion de manera que no queden medianeras ciegas en la nueva
edificacion, pudiéndose separar, tanto de las medianeras como del vial, previa formulacién de
Estudio de detalle que reordene el conjunto de volimenes y fachadas con los edificios colindantes.
¢).- En el caso de solares limitrofes con edificios catalogados deberd presentarse un estudio de
fachadas y volumenes que garantice que la nueva construccion no interfiere en la volumetria y
caracteristicas constructivas del edificio catalogado.

d).- Las nuevas edificaciones deberdn ajustar los planos de fachada a la alineacion viaria, resultando
prohibidas las plantas bajas porticadas abiertas y debiendo ser respetadas las caracteristicas
estructurales de las edificaciones tradicionales.

e).- Se permite el vuelo de balcones y terrazas con las limitaciones generales sefhaladas en los
articulos 5.1.09 y 6.1.08. Los cuerpos salientes sobre la via publica no superardn un voladizo mdximo
de sesenta (60) centimetros. Se prohiben los cuerpos cerrados en voladizo.

f).- El pavimento de la planta baja en ningun caso superard un (1) metro sobre el punto mds
desfavorable de la rasante de la acera o en su defecto de la rasante de la calle.

g).- No se permitirdn viviendas con fachada tnicamente a espacio interior del patio de manzana que
incumpla lo dispuesto por el Documento Bdsico de Seguridad contra Incendios DB-SI

4.- Régimen de usos segln la estructura, clasificacion, definicion y condiciones de los articulos 5.2.01
al 5.2.03:

4.1.- Uso caracteristico:

- Uso residencial (R):

a).- Vivienda unifamiliar. Situaciones 1, 3y 4

b).- Vivienda unifamiliar adosada. Situaciones 1, 3y 4
¢).- Residencial plurifamiliar. Situaciones 1, 3y 4

d).- Residencial comunitario. Situaciones 3y 4

4.2.- Usos permitidos:

- Uso industrial (ID):
a).- Industrial. Situacién 2, 3y 4
¢).- Talleres. Situacién 2, 3y 4

Unicamente los de manufacturas artesanales, siempre que cuenten con las medidas correctoras
necesarias para impedir molestias a los usos predominantes y ajustados a las siguientes
determinaciones especificas: Sin molestias para los otros usos. Potencia mecdnica mdxima: 2 CV.
Superficie mdxima 300 m2. Decibelios mdximos: Segun ordenanza municipal.

- Uso de servicios (S):

a).- Comercial. Situaciones 2, 3y 4

Unicamente comercio al por menor y concretamente los usos establecidos en la seccién G de la
clasificacion nacional de actividades econdmicas, aprobada por el Real decreto 1560/ 1992, de 18 de
diciembre.

b).- Administrativo privado. Situaciones 1, 2, 3y 4

¢).- Alojamiento Turistico. Situaciones 3 y 4

Se admite el uso turistico para los nuevos establecimientos turisticos en la modalidad de hotel de
ciudad y el paso del uso turistico existente a residencial en parcelas de superficie inferior a 800 m2,
sin incremento de la densidad de la parcela y cumpliendo con el resto de condiciones generales de la
zona.
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La implantacion del uso turistico en las edificaciones existentes no podrd implicar cambios en los
elementos que definen sus caracteristicas tipologicas, estéticas o historicas y, en los casos de una
nueva edificacion o ampliacién de edificios existentes, el Ayuntamiento exigird la comprobacion,
mediante el oportuno estudio, que supone un impacto paisajistico asumible y no resulta perjudicial
para el entorno. )

d).- Establecimientos publicos. Situaciones 2, 3y 4. Unicamente los siguientes usos pormenorizados:
d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares

- Uso de equipamientos (EQ)

a).- Socio-cultural. Situaciones 1, 2, 3y 4

b).- Docente. Situaciones 1, 2, 3y 4

¢).- Asistencial. Situaciones 1, 2, 3y 4

d).- Sanitario. Situaciones 2, 3y 4

e).- Administrativo e institucional. Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Deportivo. Situaciones 1, 2, 3, 4y 5

g).- Recreativo: Situaciones 2, 3 y 4. Unicamente los siguientes usos pormenorizados:
g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas de
conciertos.

h).- Seguridad. Situaciones 2, 3y 4

l).- Municipal diverso. Situaciones 1, 2, 3y 4

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl):

a).- Red viaria. Situacion 5

¢).- Instalaciones vy servicios. Situaciones 2, 3y 4

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones. Situaciones 1, 2, 3y 4

Las redes de instalaciones deberdn cumplir con lo establecido en la Ley 6/ 1993, de 28 de septiembre,
sobre adecuacion de las redes de instalaciones a las condiciones histérico-ambientales de los nucleos
de poblacién

f).- Aparcamiento de vehiculos. Situaciones 1, 2, 3 y 4:

Se podrdn construir sétanos y semisotanos destinados a aparcamientos de coches. El uso de
aparcamiento admitido se refiere solo a aparcamientos de automoviles tipo turismo

Espacios libres (EL): Situacion 5
4.3.- Usos prohibidos

- Uso industrial (ID):
b).- Almacenes.

-Uso de servicios (S):

d).- Establecimientos publicos. Usos pormenorizados:

d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto, Clubes de playa, etc.
d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de regulacion del
juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar, Salones recreativos, etc.

-Uso de equipamientos (EQ):

g).- Recreativo:

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de atracciones,
zooldgicos, acuarios e instalaciones similares.

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacién y diversion del conjunto de la
poblacion que constituyan atractores singulares de movilidad

i).- Abastecimiento

j).- Religioso

k).- Cementerio
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-Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
b).- Portuario

d).- Transportes

g).- Estacidn de servicios

5.- Condiciones especificas de estética y composicion: Resultardn de aplicacion las definidas para la
zona Intensiva (1) salvo en las parcelas con fachada a la calle Sant Jaume y al Passeig de s’Alamera,
en las que resultardn de aplicacion las siguientes:

5.1.- Composicion de las edificaciones y fachadas:

a).- Los volumenes de la edificacion serdn siempre de composicion rectangular, prohibiéndose los
paramentos y volumenes curvos, asi como los que conformen torres cilindricas o semicirculares.

b).- La composicién de los huecos de fachada se llevard a cabo articulando dichos huecos en una
disposicion sensiblemente agrupada en ejes verticales y la superficie de la parte maciza de las
fachadas predominard frente a la superficie de huecos. Los huecos serdn rectangulares con
predominio de su dimension vertical y su anchura mdxima serd de 3.00 m. No se permitird la sucesion
reiterativa de arcos

¢).- La resolucidon de ritmos y morfologia de los huecos se adaptard a las caracteristicas tipoldgicas
tradicionales del entorno.

d).- Las fachadas posteriores y, en su caso, las laterales se tratardn en condiciones de composicién y
materiales similares a los de la fachada principal.

e).- Se prohiben los balcones con balaustradas. Salvo en los petos de cubierta, las barandillas serdn
siempre en sentido vertical, de madera o hierro forjado tipicas de la isla.

5.2.- Materiales y colores:

a).- Para el tratamiento general de la fachada de los edificios serd obligado utilizar el color blanco.
Justificadamente se podrd utilizar la gama de ocres, sepia , siena claro y almagre y se permitirdn
elementos decorativos como recercados, aristas, zocalos, etc. En los colores antes mencionados y en
gris o azul.

b).- Las barandillas y rejas de hierro irdn, sin ningin adorno, pintadas en colores oscuros: verde, gris
0 hegro.

5.3.- Carpinteria.

a).- Las persianas exteriores irdn pintadas de color verde, azul, gris, blanco o de madera natural
barnizada, segun la tipologia tradicional y de forma que se consiga la mejor integracion en el
entorno.

b).- El resto de carpinterias exteriores, (puertas y ventanas, cristaleras, puerta principal de acceso,
etc.) serdn de madera natural barnizada o pintada de igual color que las persianas.

¢).- Las puertas de garaje deberdn ser macizas de madera natural barnizada o pintadas de igual color
que las persianas. Las puertas de cierre de los locales, almacenes, talleres o actividades similares
podrdn ser macizas de madera natural o de hierro, en su tono natural, pintado imitando madera o
pintado de igual color que las persianas, con apertura practicable o basculante. Se prohiben las
puertas metalicas enrollables.

d).- Los herrajes de la carpinteria serdn de hierro, sin adornos, pintados en colores oscuros (gris o
negro).

5.4.- Cubiertas.

a).- Serdn preferentemente planas, admitiéndose solo la cubierta inclinada con pendiente mdxima
del treinta por ciento (30 %) y en un unico sentido e inclinacion. La cubierta inclinada no podrd
ocupar una superficie superior al treinta por ciento (30 %) de la total de las cubiertas del edificio e
ird siempre rematada con teja drabe de color natural o pintada en color blanco. Este tipo de cubierta
so6lo podrd utilizarse para cubrir terrazas, adosadas a la edificacion principal y situadas en planta
baja.

b).- Se prohibe expresamente el uso de placas de fibrocemento o pldstico.

c).- Se admitird en las cubiertas planas, sélo cuando sea necesario, la apertura de pequenas
claraboyas y lucernarios, pero no se permite, en las cubiertas planas o inclinadas, la colocacion de
ventanas.

d).- Todos los elementos situados sobre la cubierta del edificio deberdn integrarse
arquitecténicamente en la edificacion, separdndose salvo imposibilidad fisica un minimo de 3 metros
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de las fachadas a vial y espacio libre publico, y se prohibe la ubicacién en la misma de depésitos de
fibrocemento visibles desde la calle y de rétulos publicitarios.

5.5.- Limitaciones al disefo y publicidad de los locales comerciales.

a).- Se prohibe la manipulacion de los paramentos de fachada de planta baja, mediante materiales o
pintura superpuestos, debiendo mantenerse un tratamiento de continuidad con el resto de la
fachada.

b).- Los accesos y escaparates tendrdn una anchura mdxima de dos (2) metros. Los escaparates, que
no sean el portal, no podrdn situarse a una altura de la rasante de la calle inferior a sesenta (60)
centimetros

¢).- Los cierres se podrdn resolver mediante puertas de madera tradicionales.

d).- Los rétulos deben quedar totalmente inscritos en los huecos de los escaparates o accesos,
sobresaliendo un mdximo de cinco (5) centimetros a partir de dos metros y veinte centimetros (2,20)
de altura sobre la rasante de la calle y la altura mdxima sera de cincuenta (50) centimetros.

e).- SOlo se permitirdn rétulos, excepto de utilidad publica, de los siguientes tipos: Letras sueltas de
latdn, hierro, madera y ceramicas o artesanales y letras pintadas o grabadas sobre vidrio, madera o
similares

f).- Los rétulos identificardn el local pero no tendrdn marcas publicitarias.

g).- Salvo en el caso de las farmacias, la iluminacién del rétulo no podrad ser intermitente, ni mévil y,
en ningun caso, la fuente de iluminacién podrd quedar vista. Deberd estar protegida por una pantalla
opaca o translucida, prohibiéndose cualquier tipo de iluminacion directa sobre la visual del
viandante.

h).- Se autorizan toldos de lona moviles, dentro de la gama de color de la fachada y sin ningun tipo
de letra y publicidad, siempre que estén colocados en el interior de un hueco y que su dimension
horizontal, una vez desplegados, sea igual o inferior a un (1) metro y se situen a altura superior a
dos metros y ochenta centimetros (2,80). Se prohibe el uso de cualquier tipo de material pldstico.

5.6.- Los edificios que se construyan en el drea exterior, colindante con el Casco Antiguo o incluidos
dentro del dmbito de proteccion de algun BIC, deberdn quedar compositivamente integrados,
debiendo a éstos efectos incorporar estudio del entorno urbano circundante (caracteristicas
arquitectdnicas de los edificios, colores, etc.) y de sus visuales.

5.7.- Las condiciones de estética y composicion en el dmbito de los Planes especiales de proteccion,
serdn las definidas en los mismos vy, en lo no regulado, las anteriores condiciones que, en su caso,
podran aplicarse restrictivamente.

-ARTICULO 6.3.02
ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA INTENSIVA (1)

1.- Tipologia de edificacion: Segun alineacion a vial correspondiente al tipo de edificacion entre
medianeras

2.- Zonas: Se establece una Unica zona: Intensiva 1 (I-1).

3.- Condiciones especificas de la edificacion:

a).- La ordenacion de cada manzana se especifica en los planos correspondientes, pudiendo ser
definida mediante ocupaciéon mdxima de solar o por profundidad edificable. En las manzanas
calificadas como VE se respetardn las condiciones de ordenacion actuales o las definidas por el
correspondiente instrumento de ordenacion de desarrollo.

b).- Se permite el vuelo de balcones y terrazas con las limitaciones generales sefialadas en los
articulos 5.1.09 y 6.1.08. Se prohiben los cuerpos cerrados en voladizo.

¢).- Se permitirdn las viviendas con fachada a espacio interior del patio de manzana siempre que
dicho espacio cumpla lo dispuesto por el Documento Bdsico de Seguridad contra Incendios DB-SI

4.- Régimen de usos segun la estructura, clasificacion, definicion y condiciones de los articulos 5.2.01
al 5.2.03:

4.1.- Uso caracteristico:

-Uso residencial (R):
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a).- Vivienda unifamiliar. Situaciones 1, 3y 4

b).- Vivienda unifamiliar adosada. Situaciones 1, 3y 4
¢).- Residencial plurifamiliar. Situaciones 1, 3y 4

d).- Residencial comunitario. Situaciones 3y 4

4.2.- Usos permitidos:

-Uso industrial (ID):

a).- Industrial. Situaciones 2, 3y 4
b).- Almacenes. Situacién 2, 3y 4
c).- Talleres. Situaciones 2, 3y 4

Unicamente ajustados a las siguientes determinaciones especificas: Sin molestias para los otros usos.
Potencia mecdnica mdxima: 10 CV. Superficie mdxima 300 m2. Decibelios mdximos: Seglin normativa
u ordenanza municipal.

-Uso de servicios (S):

a).- Comercial. Situaciones 2, 3y 4

Unicamente comercio al por menor y concretamente los usos establecidos en la seccion G de la
clasificacion nacional de actividades econdmicas, aprobada por el Real decreto 1560/ 1992, de 18 de
diciembre.

b).- Administrativo privado. Situaciones 1, 2, 3y 4

c).- Alojamiento Turistico. Situaciones 3y 4

Se admite el uso turistico para los nuevos establecimientos turisticos en la modalidad de hotel de
ciudad y el paso del uso turistico existente a residencial en parcelas de superficie inferior a 800 m2,
sin incremento de la densidad de la parcela y cumpliendo con el resto de condiciones generales de la
zona

d).- Establecimientos publicos. Situaciones 2, 3 y 4. Unicamente los siguientes usos pormenorizados:
d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares

d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.,
siempre que se efectuen en locales cerrados

d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de regulacion del
juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar, Salones recreativos, etc.

- Uso de equipamientos (EQ)

a).- Socio-cultural. Situaciones 1, 2, 3y 4

b).- Docente. Situaciones 1, 2, 3y 4

c).- Asistencial. Situaciones 1, 2, 3y 4

d).- Sanitario. Situaciones 2, 3y 4

e).- Administrativo e institucional. Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Deportivo. Situaciones 1, 2, 3,4y 5

g).- Recreativo. Situaciones 2, 3 y 4. Unicamente el uso pormenorizado:
g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas de
conciertos.

h).- Seguridad. Situaciones 2, 3y 4

[).- Municipal diverso. Situaciones 1, 2, 3y 4

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl):

a).- Red viaria. Situacion 5

¢).- Instalaciones vy servicios. Situaciones 2, 3y 4

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones. Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Aparcamiento de vehiculos. Situaciones 1, 2, 3 y 4:

Se podrdn construir sétanos y semisotanos destinados a aparcamientos de coches. El uso de
aparcamiento admitido se refiere solo a aparcamientos de automoviles tipo turismo

- Espacios libres (EL): Situacion 5
4.3.- Usos prohibidos:

- Uso de servicios (S):
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d).- Establecimientos publicos. Usos pormenorizados:
d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto, Clubes de playa, etc.

- Uso de equipamientos (EQ):

g).- Recreativo:

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de atracciones,
zooldgicos, acuarios e instalaciones similares.

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacién y diversién del conjunto de la
poblacion que constituyan atractores singulares de movilidad

i).- Abastecimiento

j).- Religioso

k).- Cementerio

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
b).- Portuario

d).- Transportes

g).- Estacidn de servicios

5.- Condiciones especificas de estética y composicion:

5.1.- Composicion de las edificaciones y fachadas:

a).- La composicion de los huecos de fachada se adaptard a las caracteristicas tipoldgicas
tradicionales del entorno.

b).- Las fachadas posteriores y, en su caso, las laterales se tratardn en condiciones de composicion y
materiales similares a los de la fachada principal.

¢).- Cuando deban quedar medianeras ciegas, aunque no sean propias, deberdn tratarse de tal forma
que queden arquitectonicamente integradas en el edificio al efecto de minimizar su visién desde el
espacio publico.

d).- Se prohiben los balcones con balaustradas.

5.2.- Materiales y colores:

a).- Las fachadas se acabardn con materiales pétreos tradicionales o con aplacados mates que se
integren en el entorno, o podrdn ser revocadas y enlucidas, utilizando el color blanco o,
justificadamente, colores dentro de los tonos dominantes en la zona.

b).- Las ampliaciones de fachada o aumento de altura que se realicen, deberdn ejecutarse con los
mismos acabados que los muros originales de manera que el tratamiento exterior de cada fachada
sea homogéneo.

5.3.- Cubiertas.

a).- Se resolverdn con cubierta plana o inclinada para conseguir una mejor integracion en el entorno.
Las cubiertas inclinadas, seran de teja drabe color ocre, sin colorear ni vitrificar y con una pendiente
madxima del treinta por ciento (30 %). La cubierta inclinada no podrad ocupar una superficie superior
al treinta por ciento (30 %) de la total de las cubiertas del edificio y sélo podra utilizarse para cubrir
terrazas o voladizos adosados a la edificacion.

b).- Todos los elementos situados sobre la cubierta del edificio se separardn una distancia minima de
tres (3) metros de las fachadas y deberdn integrarse arquitecténicamente en la edificacion.

c).- Se prohiben los depositos de fibrocemento visibles desde la calle.

5.4.- Los edificios que se construyan en el drea exterior, colindante con el Casco Antiguo o incluidos
dentro del dmbito de proteccion de algun BIC, deberdn quedar compositivamente integrados,
debiendo a éstos efectos incorporar estudio del entorno urbano circundante (caracteristicas
arquitectdnicas de los edificios, colores, etc.) y de sus visuales.

-ARTICULO 6.3.03
ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA EXTENSIVA RESIDENCIAL (E)

1.- Tipologia de edificacion: Aislada. La situacion del edificio en la parcela se rige por separaciones a
los linderos y a las alineaciones.
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2.- Zonas: Se establecen dos tipos de zonas:
a).- Extensiva plurifamiliar E-P, con las subzonas E-P1, E-P2, E-P3, E-P4, E-P5 y E-P6
b).- Extensiva unifamiliar E-U, con las subzonas: E-U1, E-U2, E-U3, E-U4, E-U5, E-U6 y E-U7.

3.- Condiciones especificas de edificacion:
a).- Se podrdn realizar accesos a garaje, tanto en planta baja como sétano, a razén de un acceso por
ancho minimo de parcela o solar.

4.- Régimen de usos segln la estructura, clasificacion, definicion y condiciones de los articulos 5.2.01
al 5.2.03:

4.1.- Zona extensiva plurifamiliar (E-P).
4.1.1.- Uso caracteristico:

- Uso residencial (R), (RT):

a).- Vivienda unifamiliar. Situaciones 1, 3y 4

b).- Vivienda unifamiliar adosada. Situaciones 1, 3y 4
¢).- Residencial plurifamiliar. Situaciones 1, 3y 4

d).- Residencial comunitario. Situaciones 3y 4

4.1.2.- Usos permitidos:

- Uso industrial (ID):

a).- Industrial. Situacion 2 y 4
b).- Almacenes. Situacion 2 y 4
c).- Talleres. Situacion 2 y 4

Unicamente se admitirdn los usos industriales ajustados a las siguientes determinaciones especificas:
Sin molestias para los otros usos. Potencia mecdnica mdxima: 10 CV. Superficie mdxima 300 m2.
Decibelios mdximos: Segun normativa u ordenanza municipal.

-Uso de servicios (S):

a).- Comercial. Situaciones 2, 3y 4

Unicamente comercio al por menor y concretamente los usos establecidos en la seccién G de la
clasificacion nacional de actividades econdmicas, aprobada por el Real decreto 1560/ 1992, de 18 de
diciembre.

b).- Administrativo privado. Situaciones 1, 2, 3y 4

¢).- Alojamiento Turistico. Situaciones 3 y 4. Unicamente en el ntcleo de Santa Gertrudis y en la
modalidad de hotel de ciudad. )

d).- Establecimientos publicos. Situaciones 2, 3y 4. Unicamente los siguientes usos pormenorizados:
d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares

d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.,
siempre que se efectuen en locales cerrados

d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de regulacion del
juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar, Salones recreativos, etc.

- Uso de equipamientos (EQ)

a).- Socio-cultural. Situaciones 1, 2, 3y 4

b).- Docente. Situaciones 1, 2, 3y 4

¢).- Asistencial. Situaciones 1, 2, 3y 4

d).- Sanitario. Situaciones 2, 3y 4

e).- Administrativo e institucional. Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Deportivo. Situaciones 1, 2, 3,4y 5

g).- Recreativo. Situaciones 2, 3 y 4. Unicamente el uso pormenorizado:
g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas de
conciertos.

h).- Seguridad. Situaciones 2, 3y 4

[).- Municipal diverso. Situaciones 1, 2, 3y 4
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- Comunicaciones e infraestructuras (Cl):

a).- Red viaria. Situacion 5

¢).- Instalaciones vy servicios. Situaciones 2, 3y 4

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones. Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Aparcamiento de vehiculos. Situaciones 1, 2, 3, 4y 5:

Se podrdn construir sétanos y semisotanos destinados a aparcamientos de coches. El uso de
aparcamiento admitido se refiere sélo a aparcamientos de automoviles tipo turismo

- Espacios libres (EL): Situacion 5
4.1.3.- Usos prohibidos

- Uso de servicios (S):

d).- Establecimientos publicos. Usos pormenorizados:

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto, Clubes de playa, etc.

- Uso de equipamientos (EQ):

g).- Recreativo:

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de atracciones,
zooldgicos, acuarios e instalaciones similares.

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacién y diversién del conjunto de la
poblacién que constituyan atractores singulares de movilidad

i).- Abastecimiento

j).- Religioso

k).- Cementerio

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
b).- Portuario

d).- Transportes

g).- Estacidn de servicios

4.2.- Zona extensiva unifamiliar (E-U).
4.2.1.- Uso caracteristico:

- Uso residencial (R), (RT):
a).- Vivienda unifamiliar. Situaciones 1y 4

4.2.2.- Usos permitidos:

- Uso de servicios (S):
a).- Comercial. Situaciones 2 y 3. Unicamente anexo al uso caracteristico
b).- Administrativo privado. Situaciones 1, 2 y 3. Unicamente anexo al uso caracteristico

- Uso de equipamientos (EQ)

a).- Socio-cultural. Situaciones 1, 2, 3y 4

b).- Docente. Situaciones 1, 2, 3y 4

¢).- Asistencial. Situaciones 1, 2, 3y 4

d).- Sanitario. Situaciones 2, 3y 4

e).- Administrativo e institucional. Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Deportivo. Situaciones 1, 2, 3,4y 5

g).- Recreativo. Situaciones 2, 3y 4. Unicamente el uso pormenorizado:
g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas de
conciertos.

h).- Seguridad. Situaciones 2, 3y 4

l).- Municipal diverso. Situaciones 1, 2, 3y 4

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl):
a).- Red viaria. Situacion 5
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¢).- Instalaciones y servicios. Situaciones 1y 4

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones. Situaciones 1y 4

f).- Aparcamiento de vehiculos. Situaciones 1, 2, 3, 4y 5. El uso de aparcamiento admitido se refiere
solo a aparcamientos de automdviles tipo turismo

- Espacios libres (EL): Situacion 5
4.2.3.- Usos prohibidos:

-Uso residencial (R):

b).- Vivienda unifamiliar adosada.
¢).- Residencial plurifamiliar.

d).- Residencial comunitario.

-Uso industrial (ID):
a).- Industrial.

b).- Almacenes.

c).- Talleres.

-Uso de servicios (S):
¢).- Alojamiento Turistico.
d).- Establecimientos publicos.

-Uso de equipamientos (EQ):

g).- Recreativo:

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de atracciones,
zooldgicos, acuarios e instalaciones similares.

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacion y diversion del conjunto de la
poblacioén no incluibles en el concepto de establecimiento publico por constituir atractores singulares
de movilidad.

i).- Abastecimiento

j).- Religioso

k).- Cementerio

-Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
b).- Portuario

d).- Transportes

g).- Estacidn de servicios

5 Condiciones especificas de estética y composicion:

5.1 Composicion de las fachadas:

a).- Las fachadas laterales y las posteriores se tratardn en condiciones de composicion y materiales
similares a los de la fachada principal y deberdn proyectarse de manera que no queden medianeras
ciegas.

b).- Se prohiben los balcones con balaustradas.

5.2 Materiales y colores:

a).- Las fachadas se acabardn con materiales pétreos tradicionales o con aplacados mates que se
integren en el entorno, o podrdn ser revocadas y enlucidas, utilizando el color blanco o,
justificadamente, colores dentro de los tonos dominantes en la zona.

b).- Las ampliaciones de fachada o aumento de altura que se realicen en edificios existentes deberdn
ejecutarse de manera que el tratamiento exterior de toda la fachada sea homogéneo.

5.3 Cubiertas.

a).- Se resolverdn con cubierta plana o, justificadamente, inclinada para conseguir una mejor
integracion en el entorno. Las cubiertas inclinadas serdn de teja drabe color ocre, sin colorear ni
vitrificar y con una pendiente mdxima del treinta por ciento (30 %). La cubierta inclinada no podrad
ocupar una superficie superior al treinta por ciento (30 %) de la total de las cubiertas del edificio.
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b).- Los elementos situados sobre la cubierta del edificio deberdn integrarse arquitectonicamente en
la edificacion.
c).- Se prohiben los depositos de fibrocemento visibles desde la calle.

-ARTICULO 6.3.04 ,
ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA EXTENSIVA TURISTICA (T)

1.- Tipologia de edificacion: Aislada. La situacion del edificio en la parcela se rige por separaciones a
los linderos y a las alineaciones.

2.- Zonas: Se establece una Unica zona Extensiva turistica E-T con cuatro subzonas: E-T1, E-T2, E-T3 'y
E-T4).

3.- Condiciones especificas de edificacion:
a).- Las condiciones especificas para los nuevos edificios destinados a alojamiento turistico se
establecen en el articulo 6.3.05.

4.- Régimen de usos segun la estructura, clasificacion, definicion y condiciones de los articulos 5.2.01
al 5.2.03:

4.1.- Uso caracteristico:

- Uso de servicios (S):
¢).- Alojamiento Turistico. Situaciones 1, 3y 4

4.2.- Usos permitidos:

- Uso residencial (RT): Exclusivamente para personal empleado o de direccion asi como para los
propietarios acogidos a las modalidades de propiedad turistica definidas por la Ley 8/2012, de 19 de
julio, del turismo de las Illes Balears, en las condiciones que reglamentariamente se establezcan.
Hasta tanto no entre en vigor dicha disposicion reglamentaria deberdn previamente autorizarse por
la administracidn turistica competente.

- Uso industrial (ID): Unicamente:

b).- Almacenes. Vinculados y al servicio de la explotacion turistica, en las condiciones que
reglamentariamente se establezcan. Hasta tanto no entre en vigor dicha disposicion reglamentaria
deberdn previamente autorizarse por la administracion turistica competente.

- Uso de servicios (S): Unicamente los vinculados y al servicio de la explotacion turistica, en las
condiciones que reglamentariamente se establezcan. Hasta tanto no entre en vigor dicha disposicion
reglamentaria y salvo autorizacién previa por la administracion turistica competente:

a).- Comercial. Situaciones 2, 3y 4

d).- Establecimientos publicos. Situaciones 2, 3y 4:

d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares

d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto, Clubes de playa, etc.
d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de regulacion del
juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar, Salones recreativos, etc.

- Uso de equipamientos (EQ): Unicamente los vinculados y al servicio de la explotacién turistica, en
las condiciones que reglamentariamente se establezcan. Hasta tanto no entre en vigor dicha
disposicion reglamentaria y salvo autorizacion previa por la administracion turistica competente:
a).- Socio-cultural. Situaciones 2, 3y 4

b).- Docente. Situaciones 2, 3y 4

c).- Asistencial. Situaciones 2, 3y 4

d).- Sanitario. Situaciones 2, 3y 4

f).- Deportivo. Situaciones 2, 3,4y 5

g).- Recreativo. Situaciones 2, 3y 4
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g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas de
conciertos.

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de atracciones,
zooldgicos, acuarios e instalaciones similares.

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl):

a).- Red viaria. Situacion 5

¢).- Instalaciones vy servicios. Situaciones 2, 3y 4

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones. Situaciones 1, 2, 3y 4
f).- Aparcamiento de vehiculos. Situaciones 1, 2, 3,4y 5:

- Espacios libres (EL): Situacion 5
4.3 Usos prohibidos:

Uso residencial (RT):
¢).- Residencial plurifamiliar
d).- Residencial comunitario

Uso industrial (ID):
a).- Industrial.
c).- Talleres.

Uso de equipamientos (EQ)

e).- Administrativo e institucional.

g).- Recreativo:

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacién y diversién del conjunto de la
poblacién que constituyan atractores singulares de movilidad

h).- Seguridad.

i).- Abastecimiento

j).- Religioso

k).- Cementerio

l).- Municipal diverso

Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
b).- Portuario

d).- Transportes

g).- Estacidn de servicios

5 Condiciones especificas de estética y composicion:

5.1 Composicion de las fachadas:

a).- Las fachadas laterales y las posteriores se tratardn en condiciones de composicion y materiales
similares a los de la fachada principal. Las mismas deberdn proyectarse de manera que no queden
medianeras ciegas.

b).- Se prohiben los balcones con balaustradas.

5.2 Materiales y colores:

a).- Las fachadas se acabardn con materiales pétreos tradicionales o con aplacados mates que se
integren en el entorno, o podrdn ser revocadas y enlucidas, utilizando el color blanco o,
justificadamente, colores dentro de los tonos dominantes en la zona.

b).- Las ampliaciones de fachada o aumento de altura que se realicen en edificios existentes deberdn
ejecutarse de manera que el tratamiento exterior de toda la fachada sea homogéneo.

5.3 Cubiertas.

a).- Se resolverdn con cubierta plana o, justificadamente, inclinada para conseguir una mejor
integracion en el entorno. Las cubiertas inclinadas serdn de teja drabe color ocre, sin colorear,
excepto en color blanco, ni vitrificar y con una pendiente mdxima del treinta por ciento (30 %). La
cubierta inclinada no podrd ocupar una superficie superior al treinta por ciento (30 %) de la total de
las cubiertas del edificio.
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b).- Los elementos situados sobre la cubierta del edificio deberdn integrarse arquitectonicamente en
la edificacion.
c).- Se prohiben los depdsitos de fibrocemento visibles desde la calle.

-ARTICULO 6.3.08
ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTO (EQ)

1.- Tipologia de edificacién: Las de la zona en que se asienten, pudiendo optarse por otras tipologias
distintas previa formulacion de Estudio de detalle mediante el que se justifique la adecuada
implantacion del edificio en el entorno.

2.- Zonas: Se establece una unica zona Equipamiento EQ, con las siguientes subzonas: Socio-cultural
(EQ-SC), Docente (EQ-D), Asistencial (EQ-A), Sanitario (EQ-S), Administrativo e institucional (EQ-Al),
Deportivo (EQ-E), Recreativo (EQ-R), Seguridad (EQ-SG), Abastecimiento (EQ-AB), Religioso (EQ-RL),
Cementerio (EQ-C) y Municipal diverso (EQ-MD)

3.- Condiciones especificas de la edificacion:

a).- Las condiciones y parametros de edificacion aplicables a los equipamientos de titularidad publica
y a los que sean titularidad de ONGD calificadas, que desarrollen su actividad en el dmbito del
municipio v preferentemente en las dreas de Servicios Sociales y de Igualdad, serdn los necesarios en
funcién de las caracteristicas y necesidades del uso a que se destine el edificio.

b).- Las condiciones y pardmetros de edificacion aplicables a los equipamientos de dominio privado
ubicados en zona de tipologia continua serdn los de la zona en que se ubiquen. Los aplicables a los
ubicados en zona de tipologia aislada, los especificamente definidos y, en ausencia de éstos, los
definidos en el Anexo .

¢).- Cuando se prevean edificaciones no ajustadas a las caracteristicas de los tejidos urbanos del
entorno, previa su autorizacion deberd formularse Estudio de detalle justificativo de la solucién
adoptada.

d).- La ocupacion en parcelas calificadas como zona de equipamiento docente (EQ-D) se refiere sélo a
las edificaciones y no se incluyen los porches, pasos, patios, pistas deportivas o similares que estén
cubiertas.

e).- Las edificaciones en zona calificada como equipamiento deportivo EQ-E incluirdn los vestuarios,
duchas, cuartos de aseo, equipamiento sanitario, club con bar anexo y almacenes.

g).- Las edificaciones en tipologia aislada deberdn proyectarse de manera que no queden medianeras
ciegas.

4.- Régimen de usos segun la estructura, clasificacion, definicion y condiciones de los articulos
5.2.01 al 5.2.03, teniendo los usos pormenorizados de equipamiento definidos para cada una de las
subzonas cardcter vinculante para los equipamientos de titularidad privada e indicativo para los de
titularidad publica, que admitirdn indistintamente cualquiera de los usos de equipamiento, con
excepcion de los permitidos Unicamente en subzona con calificacion especifica:

4.1.- Uso caracteristico:

- Uso de equipamientos (EQ):

a).- Socio-cultural (EQ-SC). Situaciones 1, 2, 3y 4

b).- Docente (EQ-D). Situaciones 1, 2, 3y 4

¢).- Asistencial (EQ-A). Situaciones 1, 2, 3y 4

d).- Sanitario (EQ-S). Situaciones 2, 3y 4

e).- Administrativo e institucional (EQ-Al). Situaciones 1, 2, 3y 4

f).- Deportivo (EQ-E). Situaciones 1, 2, 3,4y 5

g).- Recreativo (EQ-R):

g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas de
conciertos. Situaciones 2, 3y 4

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de atracciones,
zoologicos, acuarios e instalaciones similares. Situaciones 2, 3y 4

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacién y diversién del conjunto de la
poblacion no incluibles en el concepto de establecimiento publico por constituir atractores singulares
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de movilidad. Unicamente en subzona exclusivamente asignada a ésta calificacion especifica y sin que
resulte posible en zona calificada EQ-MD. Situaciones 2, 3y 4

h).- Seguridad (EQ-5G). Situaciones 2, 3y 4

i).- Abastecimiento (EQ-AB). Unicamente en subzona exclusivamente asignada a dicha calificacion
especifica y sin que resulte posible en zona calificada EQ-MD. Situaciones 2, 3y 4

j).- Religioso (EQ-RL). Unicamente en subzona exclusivamente asignada a dicha calificacion especifica
v sin que resulte posible en zona calificada EQ-MD. Situaciones 2, 3y 4

k).- Cementerio (EQ-C). Unicamente en subzona exclusivamente asignada a dicha calificacion
especifica y sin que resulte posible en zona calificada EQ-MD. Situacion 4

l).- Municipal diverso (EQ-MD). Situaciones 1, 2, 3y 4

4.2.- Usos permitidos:

- Uso residencial (R). Unicarpente el uso pormenorizado:
a).- Vivienda unifamiliar. Unicamente para el guarda y una por parcela. Situacion 1, 3y 4.

- Uso industrial (ID):

b).- Almacenes. Unicamente vinculado al uso caracteristico

- Uso de servicios (S). Situacién 1, 3 y 4:

a).- Comercial.

b).- Administrativo privado

d).- Establecimientos publicos:

d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares

d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.,
Unicamente en la subzona EQ-R.

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto, Clubes de playa, etc.,
Unicamente en la subzona EQ-R.

d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de regulacion del
juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar, Salones recreativos, etc.,
unicamente en la subzona EQ-R.

Los usos de servicios solo se admitiran como usos complementarios y vinculados al caracteristico y su
superficie conjunta, excepto justificacion en funcién de la actividad, no podrd superar el treinta por
ciento (30 %) de la edificabilidad mdxima permitida en la parcela.

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
a).- Red viaria

¢).- Instalaciones vy servicios

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones
f).- Aparcamiento de vehiculos

- Espacios libres (EL). Situacion 5
4.3.- Usos prohibidos:

- Uso residencial (R), (RT):

b).- Vivienda unifamiliar adosada.
¢).- Residencial plurifamiliar.

d).- Residencial comunitario.

- Uso industrial (ID):

a).- Industrial.
c).- Talleres.

- Uso de servicios (S):
c).- Alojamiento Turistico.
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d).- Establecimientos publicos.

d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc., salvo
en la subzona EQ-R.

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de
las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto, Clubes de playa, etc.,
salvo en la subzona EQ-R.

d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de regulacion del
juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar, Salones recreativos, etc.,
salvo en la subzona EQ-R.

- Comunicaciones e infraestructuras (Cl)
b).- Portuario

d).- Transportes

g).- Estacidn de servicios

- ARTICULO 7.2.01 ,
CONDICIONES DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

Estas normas se aplicaran a los proyectos de urbanizacion en suelo urbano, asi como a los proyectos
de obras ordinarias de dotaciones de servicios en suelo urbano. Ello no obstante, con cardcter
general, deberan mantenerse las caracteristicas actuales del viario y del alumbrado publico asi como
la ausencia de cercados de separacion entre parcelas en las zonas en que tales caracteristicas tienen
cardcter homogéneo: Can Pep Simd, Roca Llisa, etc.

1.- La red viaria cumplird las condiciones de disefo establecidas en el planeamiento y en la Ley
8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad universal de las Illes Balears o lo que reglamentariamente se
disponga. Las aceras deberdn tener un ancho minimo de 1,50 m. El firme se ajustard a la instruccion
de carreteras para firmes flexibles y el pavimento de las calzadas, de acuerdo con el articulo 8 de la
Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno, serd de caracteristicas y propiedades
reflectoras adecuadas a las instalaciones de alumbrado publico. Asi mismo se tendrd que considerar
el cumplimiento del CTE DB SI 5 Intervencion de los bomberos: condiciones de aproximacion a los
edificios y entorno a los edificios (RD 314/2006, de 17 de mares y modificaciones posteriores).

Cuando la seccion del vial sea de 6 metros o inferior, se configurard una plataforma tnica con aceras
y calzada al mismo nivel, el pavimento se ejecutard con adoquin de hormigén o piedra natural,
dispuesto sobre una solera de hormigon ligeramente armada que proporcione un apoyo competente.
Tanto el espesor de la solera de apoyo como el del adoquin, tendrdn que ser suficientes en funcion
del trdfico previsto en el vial. La instalacidn del adoquin se realizard conforme a las prescripciones
del fabricante. Se seleccionardn adoquines de diferentes tamanos, asi como piezas especiales tipo
bordillo, de manera que las aceras y calzada tengan tramas diferentes. La necesidad de plataforma
Unica, asi como los materiales a emplear, estardn en cualquier caso sujetos a lo que finalmente
determinen, de forma razonada, los SSTT municipales.

2.- Deberd definirse la situacion de los alcorques y sefalarse el arbolado y jardineria previstos. Las
conducciones y canalizaciones serdn subterrdneas, preferentemente situadas bajo las aceras y
seguirdn, exceptuando casos justificados, el trazado de la red viaria, espacios libres publicos y zonas
de proteccion.

3.- Abastecimiento de agua, riego y hidrantes contra incendios.

a).- Dotaciones medias minimas.

- Serdn las establecidas en el Real decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el cddigo
técnico de la edificacion y en particular del documento bdsico HS-4 y documento bdsico SI.

- El caudal mdximo diario se obtendrd multiplicando por 1,50 el caudal medio diario.

- El caudal mdximo horario se obtendrd multiplicando por 2,40 el caudal medio diario.

b).- Red de distribucion.

- Serd equipada con bocas de riego y hidrantes contra incendios.
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- Excepto que se justifique su imposibilidad, la instalacion sera del tipo mallado.

- La separacion mdxima entre dos lados opuestos de una malla serd de quinientos (500) metros y cada
malla abastecerd como mdximo a 2.000 habitantes en dreas residenciales intensivas y a 850
habitantes en dreas residenciales de baja densidad.

- El didmetro minimo de las tuberias no serd en ningun caso inferior a 80 mm

- La presion estdtica en cualquier punto de la red no serd superior a 60 metros de la columna de agua
(m.c.d.a.)

- La presion de la red sera como minimo (H+10 m.c.d.a), siendo (H) el desnivel, medido en metros,
entre la rasante de la via publica en el punto mds abajo de la fachada del solar y la mayor cota de
arranque de la cubierta.

4.- Alcantarillado y evacuacion de aguas pluviales.

a).- La red serd del tipo separativo y, cuando exista Plan especial de la red de saneamiento, el
vertido de aguas residuales se efectuard a la red general municipal en forma y condiciones
especificas impuestas por el Plan especial para cada tipo de actividad.

b).- El didmetro minimo de las conducciones no serd en ningun caso inferior a 300 mm.

c).- Se dispondrdn pozos de registro en los cambios de direccion, rasante y en alineaciones rectas a
distancias no superiores a 50 m.

d).- En las cabeceras de la red, adosadas al primer pozo de registro, se construirdn cdmaras de
descarga automadticas de 0,60 m3 de capacidad minima.

e).- Las dotaciones de aguas residuales a tener cuenta serdn las establecidas para el abastecimiento
de agua.

f).- La velocidad en cada tramo serd menor de 4 m/seg. y mayor de 0,6 m/seq.

g).- Los porcentajes de las pendientes minimas en los ramales iniciales serdn, en cada caso, los que
indiquen los servicios técnicos municipales. Los caudales de aguas pluviales a evacuar se establecerdn
conforme a las instrucciones técnicas de carreteras y a la normativa vigente.

5.- Alumbrado publico.

a).- La instalacién de alumbrado publico se ajustard, en lo referente al disefio de los puntos de luz, a
las instrucciones técnicas para el alumbrado urbano, a lo que determinen los SS.TT. municipales en
funcién del modelo predominante en la zona y a la normativa vigente, en concreto, al Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el cual se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

b).- En las dreas turistico-residenciales y zonas de interés paisajistico, siempre que se trate de vias
con trdfico rodado poco importante, la altura mdxima de los puntos de luz serd de cuatro (4) metros
y el tendido eléctrico de alumbrado publico cumplira las prescripciones contenidas en las
instrucciones técnicas vigentes y en el Reglamento electrotécnico para baja tension.

¢).- Los proyectos de urbanizacion y dotacion de servicios, de acuerdo con lo que establece el PTl y la
Ley 3/2005, de 20 de abril, en relacién con la iluminacién, deberdn cumplir con las siguientes
condiciones:

- Las luminarias no serdn del tipo globo, sino con pantallas donde la bombilla no podrd sobresalir del
interior.

- No se utilizardn reflectores que dispersen la luz hacia el cielo y la inclinacién de la luminaria serd
paralela al horizonte.

- El diseno del sistema de alumbrado se deberd basar en el criterio de eficiencia energética, con las
condiciones y la consecucidn de los niveles luminotécnicos establecidos en los apartados siguientes.

- Alumbrado con proyectores de superficies horizontales (instalaciones deportivas, aparcamientos,
etc.): Se deben instalar asimétricos sin inclinacion o bien instalarlos simétricos con rejillas adecuadas
contra el deslumbre.
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- La inclinacién de las luminarias, cuando técnicamente sea posible y no implique una pérdida de
iluminacidn, serd paralela al horizonte.

- El oscurecimiento interno del hemisferio superior de las luminarias que tengan globo de pldstico o
similares serd del 50 %.

- Se instalardn bombillas de menor consumo en aquellos lugares donde el nivel luminotécnico sea
excesivo, en relacion con los valores de seguridad recomendados.

- Limitaciones del flujo del hemisférico superior (% mdximo del flujo que una luminaria emite sobre
el plano horizontal respeto del flujo total que emite la misma colocada en la posicion de
instalacion), segun el plano de contaminacion luminica: En AANP, ANEIl y ARIP: 0 %, en el resto de
suelo rustico: Igual o menor al 5 %, en el suelo urbano y urbanizable situado fuera de las zonas
turisticas: Igual o menor al 15 %y en el suelo urbano y urbanizable dentro de las zonas turisticas:
Igual o menor al 25 %. La iluminacion de monumentos, otros elementos o zonas de interés cultural,
historico o turistico especial no estd sujeta al cumplimiento de dichas limitaciones. Estas zonas, de
acuerdo con el articulo 5 de la Ley 3/2005, de 20 de abril, se corresponderdn también con las de
vulnerabilidad a la contaminacion luminica a efectos del cumplimiento del articulo 6 y 7 de la
mencionada Ley.

A estos efectos, las bombillas de vapor de mercurio se sustituirdn por otras, como minimo, de vapor
de sodio de alta presion y, en dreas donde este tipo de luz sea imprescindible por razones de
seguridad, por otras de vapor de sodio de baja presion.

6.- Energia eléctrica y estaciones transformadoras (ET).
a).- Condiciones generales.

Se cumplird con lo que dispone el vigente Reglamento electrotécnico para baja tension, instrucciones
técnicas complementarias y normas de la compafiia suministradora.

b).- Estaciones transformadoras.

- Preferentemente se situardn integradas en la edificacion.

- En situacion aislada, deberdn respetar el retranqueo general a viales, pasos peatonales y espacios
libres publicos.

- El retranqueo a los otros linderos de la parcela serd el minimo establecido por la compaiia
suministradora, debiendo quedar su perimetro debidamente cercado.

- Excepcionalmente, en aquellos casos en los que se justifique la imposibilidad o la mejor
conveniencia, de acuerdo con la ordenacion de los espacios publicos, se podrd reducir o eliminar el
retranqueo a viales hasta un minimo de tres (3) metros siempre que se justifique su integracion en el
entorno.

- Las edificaciones situadas en solares colindantes con una E.T. deberan cumplir, respeto de ésta, los
retranqueos propios de la zona donde se emplace.

7.- Infraestructuras de telecomunicaciones.

La red completa de tubos subterrdneos, integrada en los sistemas generales del servicio, deberdn
cumplir las especificaciones técnicas de las compahias concesionarias del servicio y lo establecido en
el Decreto 22/2006, de 10 marzo, por el que se aprueba el Plan director sectorial de
telecomunicaciones de las Illes Balears. A estos efectos, se integrardn en el dominio publico
municipal y definirse de modo que puedan utilizarse también para los restantes servicios urbanisticos
que deban proveerse, asi como para el soterramiento de tendidos aéreos preexistentes.

8.- Espacios libres publicos.

a).- El proyecto de urbanizacién de un espacio libre publico es el destinado a concretar las obras en
lo referente a sus dotaciones, arbolado, ajardinamiento y acondicionamiento general que establecen
las determinaciones de las NN.SS., Planes especiales que las desarrollan o, en caso de no estar
definidas en el planeamiento, las que senalen los servicios técnicos municipales.

b).- Este proyecto deberd recoger toda la documentacion precisa para definir de forma completa las
obras de jardineria de la urbanizacion, comprendiendo las de acondicionamiento de arbolado vy
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ornamental, asi como las edificaciones auxiliares y, en su caso, las redes de energia eléctrica,
alumbrado v distribucion de agua que complementen el conjunto.

¢).- Sin perjuicio de la regulacion establecida en las ordenanzas que le sean de aplicacion, los
proyectos de urbanizaciéon deberdn cumplir como minimo las siguientes condiciones:

- Se delimitardn las diferentes dreas de tratamiento del suelo, debiéndose solucionar correctamente
la separacion entre éstas.

- Se deberdn dotar de suficientes puntos de riego al objeto de permitir un conveniente servicio a la
totalidad de las zonas ajardinadas.

- Se deberda disponer de iluminacion correcta en la totalidad de las zonas pavimentadas y, al menos,
en un cuarenta por ciento (40 %) de las zonas ajardinadas.

- Se deberd resolver convenientemente la evacuacion de aguas pluviales y el drenaje de las diferente
dreas, al objeto de evitar embalses y acumulacion de fango.

- Se dispondrd del suficiente y conveniente mobiliario urbano (bancos, y papeleras, etc.).

- El Ayuntamiento, como receptor de los espacios libres publicos, podrad supervisar las condiciones de
calidad de urbanizacién aludidas, reservdndose la facultad de introducir las modificaciones
oportunas, tanto de disefio como de calidad de las instalaciones.

- Se debera cumplir con la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal para personas con discapacidad y con el Decreto 110/2010, de
15 de octubre, por el cual se aprueba el reglamento para la mejora de la accesibilidad v la supresion
de barreras arquitectodnicas.

9.- Los proyectos deberan contener previsiones sobre el traslado de escombros a vertederos
autorizados, acopio de tierra vegetal para su uso posterior en los espacios libres y regeneracion
ambiental de los espacios exteriores a la actuacion que resulten afectados por la misma, quedando,
en todo caso, prohibida la ocupacion provisional de suelos sujetos a regimenes de proteccion
especial.

1.2 Adicion a las NNUU de una nueva Disposicion adicional 9, del siguiente tenor literal:
DISPOSICION ADICIONAL 9

Al no concurrir en ellas los requisitos que el articulo 29 de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de
ordenacion y uso del suelo, establece para su consideracion como actuaciones de dotacion, la
totalidad de actuaciones contempladas en las unidades de actuacién que a continuacion se relacionan
tendrdn la consideracion de actuaciones de reordenacion y/o complecion de la urbanizacion: UA-
01SC, UA-01SG, UA-025G, UA-03PV, UA-04PV, UA-05PV, UA-06PV, UA-01J, UA-01ST, UA-01VV, UA-
01CL, UA-02SE, UA-03SE, UA-04SE, UA-06SE, UA-07SE, UA-08SE, UA-09SE, UA-10SE, UA-11SE, UA-
01CP, UA-O1ES, UA-O2ES, UA-O1CLL, UA-02CLL, UA-02EF, UA-O3EF y UA-O4EF.

1.3 Introduccion en el Anexo Il. Unidades de actuacion en suelo urbano, de las fichas de las unidades
de actuacion UA-12SE y UA-01PPM, del siguiente tenor literal:

-12. UNIDAD DE ACTUACION UA-12SE

a. Situacion, ambito y objeto.

Se situa en el cruce entre las calles Ricardo Curtoys Gotarredona y Joan Tur Tur y tiene por objeto la
obtencidn de los terrenos destinados a espacio libre publico y aparcamiento subterrdneo en ella
previstos.

b. Criterios de ordenacién. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona I-VE:

Altura mdxima en numero de plantas: S+PB+4.

La ocupacién en planta sétano serd del 100 %

La ocupacién y retranqueos en planta baja y en plantas piso serdn los definidos en planos, resultando
los respectivos dmbitos grafiados totalmente edificables.

Resto de condiciones las de la calificacion I-1

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico y aparcamiento EL-P/AP: 2.000 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 2.000 m2
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c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona intensiva plurifamiliar con volumetria especifica I-VE: 1.750 m2
Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 1.750 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos:

Calificacion I-VE: Edificabilidad (3.750+1.000) m2 de techo. Numero mdximo de viviendas: 50. Resto
de condiciones idénticas a las de la calificacion I-1

d. Superficie total de la unidad de actuacién: 3.750 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y mejora de la urbanizacion

-1. UNIDAD DE ACTUACION UA-01PPM

a. Situacion, dmbito y objeto.

Se situa en el nucleo de Can Pep Simo, en la confluencia de las calles Josep Lluis Sert y Wil Faber y
tiene por objeto la obtencidn de los terrenos destinados a espacio libre publico y viario en ella
incluidos.

b. Criterios de ordenacion. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona EU-VE:

Las resultantes de la edificacion actualmente construida.

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico EL-P: 70 m2

Superficie minima de vial: 139 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 209 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona extensiva unifamiliar con volumetria especifica EU-VE: 290 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 290 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: El resultante de la edificacion actualmente construida.
d. Superficie total de la unidad de actuacion: 499 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y mejora de la urbanizacion

1.4 Modificacion en el Anexo Il. Unidades de actuacion en suelo urbano, de las fichas de las unidades
de actuacion UA-04SE, UA-05SE y UA-11SE, que quedaran como sigue:

-04. UNIDAD DE ACTUACION UA-04SE

a. Situacion, ambito y objeto.
Se situa en el entorno del Puerto Deportivo de Santa Eularia y tiene por objeto la obtencién de los
espacios libres publicos, dotacionales y viarios en ella incluidos, asi como una dotacién de
aparcamiento publico subterrdneo
b. Criterios de ordenacién. Condiciones urbanisticas de aplicacién a la zona E-TVE:
Ocupacion en planta sétano y planta baja libre.
Ocupacién mdxima en plantas piso: 50%
Separacion entre edificios en planta sotano y planta baja libre.
Separacion entre edificios en plantas piso: 6 m.
Separacion minima a viales: ~ Planta sétano vy planta baja libre.
Plantas piso: 6 m
Separacion minima a EL-P: No serd preciso guardar retranqueo.
Volumen mdximo edificable: 50.000 m3
Resto de condiciones: las de la calificacion E-T3
c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.
c1. Usos no lucrativos.
Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 5.848 m2
Superficie minima de espacio viario (V) y aparcamiento (AP): 4.408 m2
Superficie minima de equipamiento municipal diverso EQ-MD: 3.735 m2
Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 13.991 m2
c2. Usos lucrativos.
Superficie mdxima de zona extensiva turistica ET-VE: 8.347 m2
Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 8.347 m2
Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos:
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Zona extensiva turistica ET-VE: 14.846,92 m2t

Densidad mdxima de uso turistico: 500 plazas

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 22.338 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion

f. Tipo de actuacidn urbanistica: Reordenacién y complecion de la urbanizacion

-05. UNIDAD DE ACTUACION UA-05SE

a. Situacion, dmbito y objeto.

Se situa en el centro del nucleo de Santa Eularia, en el Paseo Maritimo y tiene por objeto la
obtencion de los espacios libres publicos y viario en ella incluidos para la complecion del Paseo, asi
como la de un local de equipamiento ubicado en la planta baja, a nivel del Paseo Maritimo y con
entrada desde el mismo.

b. Criterios de ordenacion. Condiciones urbanisticas de aplicacion a la zona I-VE:

Altura mdxima en numero de plantas: S+PB+4.

La ocupacion en planta sétano serd del 100 %

La ocupacion y retranqueos en planta baja y en plantas piso seran los definidos en planos, resultando
los respectivos dmbitos grafiados totalmente edificables y admitiéndose en las plantas piso cuerpos
volados que sobresalgan de dichos ambitos un mdximo de 1 m, en la forma que asimismo se grafia en
planos.

Resto de condiciones las de la calificacion I-1

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.310 m2

Superficie minima de espacio viario (V): 470 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 1.780 m2

Edificabilidad minima uso no lucrativo: 1.587,39 m2t

c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona intensiva I-VE: 2558 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 2558 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: 4.759,03 m2t de uso residencial

Densidad mdxima de uso residencial: 32 viviendas (96 habitantes)

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 4.338 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion

f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenaciéon y complecion de la urbanizacion

-11. UNIDAD DE ACTUACION UA-11SE

a. Situacién, dmbito y objeto.

Se situa en la zona de Can Sansoé y tiene por objeto la obtencion de los terrenos destinados a
equipamiento municipal diverso en que deben ubicarse la futura estacion de autobuses, una zona
comercial parcialmente de cesion en concepto de 15 % del AM y otros equipamientos.

b. Criterios de ordenacion.

Se deberd redactar un Estudio de Detalle para concrecion de la ordenacion.

c. Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1. Usos no lucrativos.

Superficie minima de equipamiento publico: Municipal diverso EQ-MD y Docente EQ-D: 23.173 m2
Superficie minima de espacio viario (V) y aparcamiento AP: 5.881 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 29.054 m2

c2. Usos lucrativos.

Superficie mdxima de zona extensiva plurifamiliar con volumetria especifica E-PVE: 8.213 m2
Superficie mdxima de zona comercial C-VE: 5.868 m2

Subtotal de superficie maxima de usos lucrativos: 14.081 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos:

Calificacion E-PVE: Edificabilidad 8.080 m2 de techo. 0.98 m2/m2. Resto de condiciones idénticas a
las de la calificacion E-P4. Numero madximo de viviendas: 65.

Calificacion C-VE: Edificabilidad 2.955 m2t. Resto de condiciones idénticas a las de la calificacion C-
1.

d. Superficie total de la unidad de actuacion: 43.135 m2

e. Sistema de actuacion: Compensacion.
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f. Tipo de actuacion urbanistica: Reordenacion y mejora de la urbanizacion

aprobacion inicial
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ANEXO 4: DOCUMENTACION GRAFICA MODIFICADA
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