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A.- DOCUMENTACION ESCRITA.

1.AGENTES

PROMOTOR AUTOR DEL ENCARGO. El promotor del estudio de detalle es CALVIA COUNTRY CLUB
S.A, CIF A07855554 con domicilio en Avenida del Golf 35, 07180, Santa Ponca, Calvia.

ARQUITECTO AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE. El arquitecto autor del proyecto es Guillermo
Reynés Vazquez-Rovira administrador y socio de GRAS ARQUITECTURA S.L.P CIF B57418246 con
estudio en Palma de Mallorca en la calle Son Armadans 24.

2. INTRODUCCION

Se redacta el presente estudio de detalle con el objeto de ordenar la parcela del Country Club de
Santa Ponsa, correspondiente con la unidad de actuacion UA/SP-07, situada en SANTA PONSA
NOU. El estaudio de detalle es necesario tras la modificacion puntual aprobada sobre dicha
parcela.

3. ANTECEDENTES.

La Comision Insular de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion celebrada el dia 22 de
Abril de 2013, adopté aprobar definitivamente la la Modificién Puntual del Plan General de Calvia
que crea la UA/07 en Santa Ponga (asi como otros acuerdos que no son relevantes para este
estudio de detalle), de acuerdo con el dictamen de la Ponencia Técnica de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

Originalmente la parcela estaba calificada en su totalidad como equipamiento EQ. Con la
modificacion aprobada y la creacion de la Unidad de Actuacidn, se permite el uso turistico T.

La Unidad de Actuacién permite la creacién de un complejo turistico de oferta complementaria de
uso deportivo. Se trata de potenciar las instalaciones de equipamiento deportiva cubiertas y de
balneario existentes, ampliandolas y complementandolas con alojamiento turistico de alta calidad.
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4. UNIDAD DE ACTUACION UA/07

La Unidad de Actucacién UA/07 define los paramtros fudnamentales de la parcela:

e SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 21.840 m2
o SUPERFICIE ZONA EQ-EQUIPAMIENTO: 8.672 m2
o SUPERFICIE ZONA T-TURISTICA: 13.168 m2
o EDIFICABILIDAD DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 0.5m2/m2  10.920 m2
o EDIFICABILIDAD DE LA ZONA EQ-EQUIPAMIENTO: 0.5/m2/m2  4.336 m2
o EDIFICABILIDAD DE LA ZONA T-TURISTICO: 0.5m2/m2  6.584 m2
e OCUPACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 25% 5.460 m2

*el coeficiente de ocupacion es unico para toda la parcela, no se distingue entre zonas.

e ALTURA MAXIMA DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 2/4 Plantas
o ALTURA MAXIMA DE LA ZONA EQ-EQUIPAMIENTO 2 Plantas
o ALTURA MAXIMA DE LA ZONA T-TURISTICO: 4 Plantas
e CAPACIDAD GLOBAL MAXIMA (Uso Turistico T): 156 Plazas Turisticas.

Ademas de la condiciones anteriormente descritas y como condicionante especial de la Unidad de
Actuacion se establece lo siguiente:

e Todo el Conjunto formara una unidad y estara vinculado a la explotacion Turistica.

e La categoria Minima del Establecimiento Turistico a desarrollar sera de 5 estrellas.

e No se requiere separacion de linderos de las edificaciones situadas en las zonas de la
parcela clasificadas como T o EQ-R de la propia Unidad de Actuacién, para poder asi
conectar las edificaciones.

e Se presentara documento que garantice la indivisibilidad registral de la parcela total como
condicidn necesaria para obtener la licencia de obras. Se mantendréd la indivisibilidad en
cudnto persista la actividad turistica autorizada.
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5. DESCRIPCION VOLUMETRICA DEL ESTUDIO DE DETALLE

La volumetria que se propone en el estudio de detalle para desarrollar el proyecto de edificacidn
consiste en mantener el edificio existente del country club con su geometria actual y desarrollar al
este, en la zona T, los volumenes hoteleros.

Estos volumenes se conciben como edificios en patio, de una geometria muy regular cuadrada.
Todos de 4 plantas de altura como marca la normativa. Hay 3 volumenes, el de acceso, de
dimensiones menores que el resto en planta, se sitia adyacente al edificio existente. Los otros 2
de dimensiones mayores, al borde del solar y al este del de acceso. Los 3 volumenes se van
conectando entre ellos mediante pasarelas en planta baja.

La documentacién gréfica incluida en este proyecto describe claramente la geometria y volumetria
de estos volimenes.

6. NORMATIVA DE APLICACION

Al presente Estudio de Detalle le son de aplicacién las ordenanzas recogidas en la Unidad de
Actuacién, asi como el Plan General de Ordenaciéon Urbana Calvia de Abril de 2010, con sus
refundidos de Febrero 2012 y Julio 2014, y todas la normativas de Rango Superior, especialmente
la Ley 2/2014, de 25 de Marzo, de Ordenacién y Uso del Suelo de las Islas Baleares.

7. JUSTIFICACION DEFICIENCIAS

Justificacion de las deficiencias notificadas en fecha 06/06/2016 quedaron subsanadas con la
documentacion presentada en fecha 25/05/2016 (RGE 12969) segin

1.- Con respecto a la obligatoriedad o no de disponer de itinerarios diferenciados para peatones en los
aparcamientos:

Este aspecto se regula en el Cddigo Técnico de la Edificacidn (CTE), en concreto en el documento DB-SUA
Seccion SUA 7 'Seguridad frente al riesgo causado por vehiculos en movimiento'.

Si bien el dmbito de aplicacion del CTE son las obras de edificacion, en el propio CTE se establece que
‘conforme al articulo 2, punto 3 de la ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacién
(LOE), se consideran comprendidas en la edificacion sus instalaciones fijas y el equipamiento propio, asf
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como los elementos de urbanizacion que permanezcan adscritos al edificio’. Por tanto, los aparcamientos
deben cumplir con lo establecido en el DB-SUA Seccién SUA 7.

No obstante, el apdo. 3 'proteccion de recorridos peatonales' de la Seccién SUA 7 establece: 'en plantas
de aparcamiento con capacidad mayor que 200 vehiculos o con superficie mayor que 5000 m2, los
itinerarios peatonales de zonas de uso publico se identificaran mediante pavimento diferenciado con
pinturas o relieve, o bien dotando a dichas zonas de un nivel més elevado'. El Proyecto presentado
dispone de 178 plazas de aparcamiento y la superficie del mismo es de 3.382,15, siendo todo ello inferior
a lo establecido en el apdo. 3 anterior.

Conclusidn: si bien el DB SUA del CTE resulta de aplicacién, entiendo que el aparcamiento del proyecto
presentado queda exento de prever itinerarios diferenciados peatonales por tener una superficie
inferior a 5000 m2 y un n2 de plazas inferior a 200.

Comprobacién en el plano E08 Y E09.
2. Con respecto al computo de superficie ajardinada:

A diferencia de lo establecido para la zona T, el PGOU no establece un porcentaje concreto de superficie
ajardinada para la zona EQ-R: Sin embargo, las condiciones especificas de la zona EQ-R (art. 10.31 PGOU)
establecen: 'se habra de ajardinar o arbolar el espacio libre de parcela privada no reservado para usos
especificos'. Por tanto, entiendo que la superficie de la parcela no ocupada por las edificaciones ni por el
resto de elementos complementarios (piscinas, terrazas, aparcamientos, etc) debe ajardinarse.

Todo ello, con independencia del 55% de superficie ajardinada a reservar en la zona con calificacion T.

Conclusion: la zona T debe disponer de un 55% de zona ajardinada y la zona EQ-R debe ajardinar la
parte no ocupada por edificaciones e instalaciones complementarias.

En el plano EO9 se justifica que la zona ajardinada en la zona de parcela de uso turistico cumple con el
55% de la superficie de parcela. Ademds cumple que la zona EQ-R se ajardina todo el espacio libre de
parcela y se conserva en la mayor de la madida posible el arbolado existente de toda la parcela. Como se
muestra también en el plano EQ7.

Palma de Mallorca a 9 de Mayo de 2016

Fdo.

El Arquitectb, El Promotor, Q
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ALJIBES ZonaT
ALJIBES NORMATIVA PROYECTO
{m3 ajibe)
Aljibes aguas l7m3/'(-2r2.%§1umenn
pluviales Wslﬁ;& =556,29m3 560m3
m.
Aljibes aguas 50itros/1 plozo
grises SOlilros X 156plazas = 78000itros 1 0,5m3
AIiibes agua 40litros/1persona
- pofclb'e 40titros X 287 personas= 11480litcos ] 3,34m3
e R T~ e e i L
: iﬁﬁﬁiﬁﬁi ER T - e} - ; A Alojamiento Turistico
- s e . i = st NORMATIVA PROYECTO
- —i e 2 == : _ (Hotel 5* + SPA)
------ 9 TPm— — B N Sup. min. de quipamiento 10m { 1plza
. deportivo ‘5"""‘1;“'—"”]"‘7 e ing 1720m2
plaza
. v Sup. min. terrazas Sm2 { Iplaza
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