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1.- OBJETO Y FINALIDAD

La presente modificacidén puntual del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Calvia
(adaptacion del PGOU-2000 al Plan Territorial Insular de Mallorca -PTIM-) tiene por objeto la reordenacion
urbanistica del ambito del Casino de Mallorca, ubicado en la urbanizacidn de Sol de Mallorca, en una zona muy
proxima a Cala Xada.

Se redacta conforme las directrices sefialadas por la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de
las Illes Balears (en adelante LUIB); el Reglamento general de la LUIB para la isla de Mallorca (en adelante
RLUIB/MA); y el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSyRU).

El actual planeamiento general incluye el dmbito en la clase de suelo urbano con urbanizacién
consolidada. Pero distingue dos zonas claramente diferenciadas:

1°.- La unidad de actuacién UA/SM-01. Unidad discontinua destinada a equipamiento privado de
uso recreativo (EQ-R, uso detallado 5.10). En ella se incluye la mayor parte de las edificaciones e
instalaciones del complejo social-deportivo-recreativo denominado Casino de Mallorca. El objetivo de
dicha unidad, segun la ficha de caracteristicas es “la unificacion urbanistica de las dos parcelas que dan
soporte al complejo de edificaciones que constituyen el Casino de Mallorca, y que permitiran cualquier
actuacion tendente a su reforma o ampliacion”.

22.- Una calificacion de zona turistica (T) en la que se incluyen las instalaciones deportivas del
Casino. En el resto del terreno existe una zona boscosa de fuerte pendiente, y con altos valores
medioambientales y paisajisticos, que linda con el dominio publico maritimo terrestre, y con un paso
peatonal publico de acceso al mar, a Cala Xada.

El Casino de Mallorca se construyé a raiz de la licencia de obra mayor, n.° 72/1978, otorgada en
noviembre de 1978. Después de un largo periodo de tiempo de actividad, y tras varias modificaciones en su
configuracion, el Casino cerrd en el afio 2011, hace mas de diez afios, para trasladarse a Palma. Desde entonces
el Complejo esta abandonado y se va degradando, poco a poco, por el transcurso del tiempo y la falta de
mantenimiento.

El mantenimiento de la ordenacidon actual del ambito, por parte del planeamiento vigente, provocaria
las siguientes consecuencias no deseadas:

1°.- La afectacion del establecimiento de alojamiento turistico a la zona boscosa que constituye
la mayor parte del terreno con calificacion turistica (T). Ello provocaria la pérdida de la mayor parte de
los valores naturales y paisajisticos del terreno, al no preservarlo del desarrollo edificatorio.

2°.- El mantenimiento del Complejo Social-Deportivo-Recreativo del Casino de Mallorca, sin que
éste pueda modificar su uso y siga, por lo tanto, en estado de abandono por el traslado de su actividad,
a Palma, en el afio 2011. Esta situacion hara que se siga degradando cada vez mas.

Mas de veinte afios después de la creacion de la unidad por el PGOU-2000 sin haberse
ejecutado, y tras el cierre del Complejo, es evidente que no tiene sentido esperar que el Complejo vaya a
reformarse o ampliarse.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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3°.- El mantenimiento de las dimensiones actuales del acceso publico, desde la avenida de
Portals Vells, al dominio plblico maritimo terrestre que constituye la denominada Cala Xada. Un acceso
muy deficiente: estrecho y con una fuerte pendiente.

4° - El mantenimiento de unas aceras publicas de 1,50 m de anchura que incumplen las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion. Y, por tanto, la inobservancia de la exigencia
establecida en la disposicion adicional tercera.1 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con
discapacidad y de su inclusién social. Dicha disposicion establece que los espacios publicos
urbanizados existentes, que sean susceptibles de ajustes razonables, debian adaptarse a las
condiciones basicas con anterioridad al 4 de diciembre de 2017. Hoy en dia dichas condiciones se
establecen en la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio (BOE n.° 187 de 6/8/2021).

5°.- Que la urbanizacion de Sol de Mallorca siga careciendo de una plaza pUblica que sea un
punto de encuentro y reunidn para los habitantes de la urbanizacion de Sol de Mallorca. Una
urbanizacion aislada del resto de nucleos de poblaciony que, en los Ultimos afios, ha aumentado
considerablemente su poblacion. De 265 habitantes en el afio 2000 a 770 en el afio 2023, casi el triple.

La urbanizacion de Sol de Mallorca, de los afios 70 del siglo XX, fue disefiada con unas grandes
zonas de espacios libres ubicados en la periferia, lindando con el suelo rustico. Dichos espacios son
zonas boscosas sin practicamente ninglin elemento de urbanizacién. La urbanizacion esta aislada del
resto de nlcleos urbanos y la mayor parte de las edificaciones son viviendas unifamiliares aisladas, lo
que unido a la falta de una plaza publica, hace que la vida comunitaria sea practicamente inexistente.

A la vista de lo anterior se indica que la finalidad de la presente modificacion puntual estriba en la
necesidad de dar una respuesta al actual estado de abandono de las construcciones del antiguo Casino de
Mallorca, y del impacto que ello provoca; de preservar la zona boscosa de alto valor medioambiental y
paisajistico; de ampliar las aceras publicas existentes y asi convertirlas en itinerarios accesibles; de mejorar el
acceso publico al mar, a Cala Xada; y de crear una plaza publica que constituya un punto de reuniény
encuentro de la poblacién de la urbanizacion.

Junto a ello, el mantenimiento de la construccion de un establecimiento de alojamiento turistico de
cuatro estrellas o superior se considera esencial para dar un impulso turistico de categoria a la urbanizacion.

La modificacion implicara la eliminacidn de la actual unidad de actuacion UA/SM-01y la reordenacidon
urbanistica de los terrenos, con cambios de calificacion y cesion de terrenos para dotaciones publicas:
ampliacion de aceras, una plaza publica y mejora del acceso al mar.

Los cambios en las calificaciones urbanisticas serviran para reubicar el establecimiento de alojamiento
turistico con el fin de salvaguardar la zona boscosa; incrementar los usos caracteristicos a los que puede
destinarse el equipamiento privado de la zona, y de esta forma, que la propiedad pueda encontrar una
alternativa a la trasladada actividad de juego de azar; la ampliacidn de las aceras; y la creacion de espacios
libres publicos. Con las cesiones para dotaciones publicas se busca también una disminucién del techo
edificable de la zona.

Taly como se observa en la memoria de viabilidad econémica (MVE) incluida en el documento B de
estudios econdmicos, no se generan plusvalias con la presente reordenacion urbana. Las cesiones de suelo para
dotaciones publicas, asi como el costeamiento y ejecucion de parte de la urbanizacion por parte de la
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Diciembre de 2024 2



MP 3/2024

Modificacién Puntual de la adaptacién del PGOU-2000 al PTIM
Reordenacidn urbanistica del Casino de Mallorca, con cambios de
calificacién y cesidn de terrenos para dotaciones publicas

Ajuntament de

Calvia Mallorca Planejament

propiedad, son compromisos negociados y asumidos en el Convenio Urbanistico de planeamiento y de gestion
urbanistica que se esta tramitando conjuntamente con la presente modificacion del instrumento de
planeamiento general. Conforme el articulo 207.4 del RLUIB/Ma tanto el texto integro del convenio como la
aprobacion inicial de la presente modificacion puntual se someteran a informacion publica conjuntamente.

Asimismo se incluye en la presente modificacion la eliminacién del poligono de actuaciéon PO/SM-01,
que abarca toda la urbanizacion de Sol de Mallorca y, por lo tanto, afecta al ambito de la presente modificacion.
Dicho poligono se cred con el objetivo de que concluyeran las obras de urbanizacidn de Sol de Mallorca. E1 29 de
abril de 2003, mediante acuerdo plenario, se ratificé el acta de recepcion de las obras de dotacion de servicios
de la Urbanizacion Sol de Mallorca. En dicho acta se dio por completada y finalizada la recepcion de las obras.
Se adjunta como anexo a la presente memoria una copia de dicho acuerdo plenario.

2.- AMBITO

Taly como se ha indicado en el apartado anterior, el ambito de la modificacion comprende la
urbanizacion de Sol de Mallorca. Sera el ambito afectado por la reordenacion urbanistica del complejo
social-deportivo-recreativo denominado Casino de Mallorca.

Sol de Mallorca es una urbanizacion costera situada al sur del término municipal, aislada del resto de los
nucleos de poblacién de Calvia. Se adjunta un plano con la situacion de la urbanizacion en el término:

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
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Al norte, la urbanizacién mas cercana es la de Badia de Palma. Al noroeste la de Son Ferrer, a través del
campo de golf de Poniente. Al sur, la antigua urbanizacién de Portals Vells, desclasificada hace tiempo, aunque
parcialmente urbanizada. Mas lejanas estan, al oeste, El Toro y Nova Santa Ponga. Se accede al nicleo a través
del de Badia de Palma, aunque estan separados ambos por una franja de suelo rustico. Se adjunta plano del
nucleo en relacién a los mas préximos:
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Al oeste y sur se encuentra, incluso linda, una gran zona protegida incluida en la red Natura 2000: zona
ES0000074 - Cap de Cala Figuera.

La urbanizacion se halla comprendida entre el Calé de la Bella Dona, y la Cala de Portals Vells - El Mago.
Se trata de un area urbana de 96,9171 ha destinada, preferentemente, a vivienda unifamiliar (calificacién RU-5),
y en menor medida, a vivienda plurifamiliar (calificaciones RP-2 y RP-3). En la entrada a la urbanizacion hay un
pequefio equipamiento deportivo privado (calificacion EQ-R, uso 5.5) y una zona comercial (calificacion C). En
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la Cala de Portals Vells hay construido un pequefio puerto deportivo, denominado de Portals Vells. En la zona
central del nicleo urbano, junto a Cala Xada, esta construido el Complejo del Casino de Mallorca. Es una zona
de equipamiento privado recreativo (calificacion EQ-R, uso 5.10) junto con la Unica area turistica (calificacion T)
del nlcleo. Se adjunta un plano con las calificaciones vigentes:
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Tal y como se puede observar en el plano anterior, la mayor parte de las parcelas lucrativas presentan la
calificacion RU-5 (residencia unifamiliar aislada, subzona 5). Son parcelas grandes, de mas de 2250 m2s con un
coeficiente de edificabilidad de 0,35 m?t/m?s.
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Las parcelas plurifamiliares estan calificadas como RP-2 y RP-3 (residencia plurifamiliar en grado 2 y 3).
En ambas se trata de viviendas en bloques aislados con zonas verdes comunitarias, aunque en las zonas RP-3,
de parcelas mas grandes, hay construido poblados: edificios de baja altura de vivienda unifamiliar agrupada en
régimen de propiedad horizontal.

La urbanizacion de Sol de Mallorca, de los afios 70 del siglo XX, fue disefiada con unas grandes zonas de
espacios libres ubicados en la periferia, lindando con el suelo ristico. Dichos espacios son zonas boscosas sin
practicamente ningin elemento de urbanizacidn. La urbanizacion esta aislada del resto de nicleos urbanosy la
mayor parte de las edificaciones son viviendas unifamiliares aisladas, lo que hace que la vida comunitaria sea
practicamente inexistente.

Las parcelas que seran objeto de la reordenacion urbanistica son aquellas propiedad de la sociedad
CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPANA, que estdn ubicadas junto a la Cala Xada.
Estan ubicadas en el recuadro rojo marcado en el plano anterior. Se adjunta a continuacién una ortofoto de las
parcelas, en la que éstas se sefialan mediante un sombreado:

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. Illes Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
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El terreno a reordenar es discontinuo. Esta dividido por la avenida Joan Mird.

Al norte, el terreno queda incluido en una manzana delimitada por la calle Albatros, al norte; la calle de
Cala Chada, al este; la avenida Joan Mird, al sur; y la avenida Mallorca, al oeste.

Al sur, el terreno queda delimitado por la anteriormente indicada avenida Joan Mird, al norte; por una
promocion de viviendas plurifamiliares, al nordeste; por el mar, Cala Xada, al este; por la avenida Portals Vells,
al sur;y por la avenida Mallorca, al oeste.

En todos los viales nombrados anteriormente, ya sean calles o avenidas, las aceras publicas disponen
de una anchura de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m). Incumplen, por lo tanto, las condiciones de un
itinerario accesible conforme la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y la utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.

Se adjunta a continuacion un plano de las tres fincas registrales que constituyen la propiedad de CALA
XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPANA. Las fincas coinciden con tres parcelas catastrales:

:.—'.‘,e L \ B F - . —_——— [WRCIS—-H_‘:_\_”—F

Finca registral n® 22349
Ref. catastral 9105001 Dngl?gsggoso&nWP

g4 registral n° 20248 ,
Ref. catastral 9605021DD5790S0001KP

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
Diciembre de 2024
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(1) Parcelas catastrales
Catastralmente el terreno esta incluido en las tres parcelas catastrales siguientes:

i.- Parcela catastral n.° 9105001 DD5790S 0001YP. Av. Joan Mir6 n.° 1. Superficie suelo:
13660 m?s.

ii.- Parcela catastral n.° 9604021 DD5790S 0001KP. Av. Mallorca n.° 67. Superficie suelo:
26 549 m’s.

iii.- Parcela catastral n.° 9604022 DD5790S 0001RP. Av. Portals Vells n.° 1. Superficie suelo:
6610 m’s.

La suma de las superficies catastrales asciende a 46 819 m?s (13 660 m?s + 26 549 m’s + 6610 m?s).
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA OF ESTADO
FPRIMERA DEL GOBIERNG DF HACIENDS
ESPARIA
DE
MINETERIO DURECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
AV MALLORCA  /SOL MALLO 67
07181 CALVIA [ILLES BALEARS]

Clase: URBANO

Uso principal: Ocio.Hosteleria
Superficie construida: 8.295 m2
Afio construccion: 1979

CONSTRUCCION

Desting Escalora/Planta/Pusrta Superficie m?
0CI0 HOSTEL 100 365
SANIDAD 10001 1683
RECREATIVO 10002 5017
DEPORTIVG 10004 2223
DEPORTIVO 10004 300
DEPCRTIVG 10004 182
DEPORTIVO 10004 75

Ajuntament de

Calvia Mallorca Planejament

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9604021DD5790S0001KP

PARCELA

Superficie grafica: 26.549 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

450,200 Coonanades U TM. Huso 31 ETRSSS

Escaila:
13000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

traviés del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Miércoles , & de Enero de 2025

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. Illes Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9604022DD5790S0001RP

SECRETARIA DE ESTADD

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GORIERMNO DE HACENDA,
i GOBIERNG
DE ESPARIA
MINISTERID THRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacidn:
AV PORTALS VELLS 1 Suelo

Superficie gréfica: 6610 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
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Tipo:
07181 CALVIA [ILLES BALEARS]

Clase: URBANO

Uso principal: Suslo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

11500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos eatastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , B de Enero de 2025

(1) Fincas registrales

En el Registro de la Propiedad el terreno esta dividido en tres fincas registrales independientes que
coinciden con las parcelas catastrales vistas anteriormente. Las fincas son:

a.- Finca registral n.° 22349 de Calvia n.° 1 / CRU: 07021000174747. Se corresponde con la
parcela catastral: 9105001 DD5790S 0001YP. Se indica una superficie de 16 000 m?s. Segun nota simple
informativa de titulo y cargas de 26/9/2024:

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. Illes Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
Diciembre de 2024 11
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DATOS REGISTRALES

Tomo: 4571 Libro: 1732 Folio: 39 Inscripcidn: 30
DESCRIPCION

URBANA: Parcela de terrenoc procedente de la finca
Garrigué", hoy comprendida en la Urbanizacidn Sol

Ajuntament de

Calvia Mallorca Planejament

llamada "La Torre o Ca's

de Mallorca, sita en =1

término municipal de Calwii. Comprends una parte de la denominada Manzana 15 del
Planc de Ordenacién de dicha Urbanizacidén y ocupa una superficie de DIECISEIS

MIL METROS CUADRADOS. Linda: al Norte, con zresto de
Sur, con calle de la Urbanizacién 8cl de Mallorca;

la Manzana niamerc 15; al

al Este, con calle de la

urbanizacién gque la separa de la Manzana 13; ¥ por el Oeste, con calle de la

Urbanizacidén gue la separa de la Manzana 16.
Referencia Catastral: 9105001DD57790S0001YP

ESTADO DE COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTRO A FECHA DE EXPEDICION d=
conformidad con el articule 10 de la Ley Hipotecaria: No coordinado con

catastro.

TITULARES ACTUALES

Nombre : CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO EKG SUC.
o M : WBZ66B97A

Titulo : Compraventa

Naturaleza del Derecho : Propiedad

Participacidn : Pleno dominioc de esta finca

Fecha Escritura : 03 de noviembre de 2022

Notario : Dofia Maria Gloria Rosillo Gutiérrez
Pocblacién : Palma de Mallorca

Protocolo z 259572022

Inscripcién : 302

Fecha inscripcién : 2001202022

Tomo/Libro/Folio : 4571/1732/39

CARGAS

POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 9129 DE CALVIA , Inscripecién 1, al tomo 0, libro

169, folio 148.

CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Condiciones gensrales de la Urbaanizacidn de gue forma parte, gque s= relacionan

en la inscripcidn 1 de la finca registral nimeroc 9129,

Libro 169 de Calwi& 1.
PRESCINDTENDO DE LAS AFECCTONES FISCALES VIGENTES.

Documentos Pendientes de Despacho

NO hay documentos pendientes de despacho

Es NOTZ SIMPLE INFORMATIVA ecxpedida conforme al
Hipotecario.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
Diciembre de 2024

obrante al folio 148 del

art. 332 del Reglamento

12



COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Jefe de Seccién Técnica de Urbanismo (JESUS FONT CAMACHO) a les 10:46 del dia 24/04/2025i perCap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:21

del dia 24/04/2025. Per mitja del codi de verificacio 3N3B401R2020551U0CNZ pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

MP 3/2024

Modificacién Puntual de la adaptacién del PGOU-2000 al PTIM

Reordenacién urban

calificacién y cesidn de terrenos para dotaciones publicas

b

Ajuntament de

Calvia Mallorca Planejament

istica del Casino de Mallorca, con cambios de

.- Finca registral n.° 20248 de Calvia n.° 1 / CRU: 07021000585734. Se corresponde con la

parcela catastral: 9604021 DD5790S 0001KP. Se indica una superficie de 26 531 m?s. Seglin nota simple

informati

va de titulo y cargas de 26/9/2024:

DATOS REGISTRALES

Tomo: 4638 TLibro: 1799 Folio: 154 Inscripcidén: 23

DESCRIPCION

Diciembre de 2024

URBANA: Edificioc compuesto por tres cuerpos de edificacién, consistentes en
EDIFICIO PRINCIPAL, situado sensiblemente en la parte Oeste de la parcela en que
se halla ubicado, destinado a Complejo turistico deportivo con casino de Jjuego.
Consta de planta semisdétanco, planta baja v planta alta. La planta semisdtanc,
gue ocupa una superficie de MIL SETECIENTOS OCHENTA Y CINCO METROS CUADRADOS,
consta de hall situado al final de la escalera gue une la planta semisétano con
la planta baja, =sala de Jjuego con un hall, bar, office, dos aseos y caja
central, sala de usos miltiples, montacargas, dos aseos, cuatro almaceness, dos
cémaras frigorificas, sala de despisce, almacén de lenceria, dos despachos, dos
comedores de personal con un office comin y cinco vestuarios para =1 personal
con sus corrsespondientes servicics. La planta baja, gus ocupa una supsrficie de
CUATRO MIL SETECIENTCS NOVENTA Y CINCO METROS CUADRRDOS, consta de entrada
principal, situada a nivel de calla y cubierta por un porche, gue d& acceso a un
hall de distribucién, restaurante, dos cocina, montacargas, sala de fiestas con
tres plataformas situadas a distinto nivel, pista de baille, escenario, ocho
camerinos con sus correspondientes servicios, dos cuartos de maguinaria de aire
acondicionado, guardarrcopa, cuatrc assos, cuarto trastero, un despacho y sala de
luminotécnica; dos locales comerciales; hall de recepcidén con local de oficinas
para serviciocs técnicos, mostrador de recepecidén, oficina de cambio, guardarropa,
dos despachos y cabina telefénica; sala de juego, a la que se accede a traves
del hall de recepcidn, situada a dos niveles distintos, con un bar con su
office, caja central y amplias zonas de estar; el frente de la sala de juego se
encusntra parcialmente acristalado y con una pusrta de acceso a una terraza gque
se desarrclla a lo largo del edificio principal y se encusntra slevada scbre el
terreno; cuatro despachos, local de primeros auxilios, dos assos y cuarto de
seguridad y con control de circuito cerrado de televisién, instalada en la sala
de juego. La planta alta, gue ocupa una superficie construida de CIENTO NOVENTR
¥ DOS METROS CURDRADOS, consta de tres despachos y oficinas. E1 CLUB DE TENIS,
gue s= ubica en la parte Suroeste de la parcela, tisne una superficis construida
de QUINIENTOS SESENTA METROS CUADRADCS, gus se hallan distribuides en distintos
niveles, aprovechando =1 desnivel natural del terrenoc. Consta de halla de
distribucién, bar, office, almacén, dos servicios, tres salones y dos terrazas.
L través de una de dichas terrazas se accede a un nuevo hall, por el que se
acceds al gimnasio, vestuaric femsnino, cada uno de ellos con sus propios
servicios, sala de descanso, sauna, sguasch y tres pistas de tenis, gue se
encusntran situadas sobre parte de las instalacicones antes descritas y de las
gue a continuacidén se describen. Asimismo, consta de tres viviendas de una sola
planta, cada una de las cuales consta de hall de entrada, estar—-comedor, un

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
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dormitoric doble, bafioc, cocina con bafic, porche ¥ terraza.—- EL CLUB DE FLAYTA se

ubica en 21 linderoc Este de la parcela y gue se encuentra unido al edificio
rincipal por un tren denfeda gue discurre a lo largo de la parcela en direccion
Oeste/Este. Tiene una superficie construida de DOS MIL DOSCIENTCS ONCE METROS

CIRCUENTA ¥ CIHCO 3ECIHETRD: CUADRRDOS, distribuides en dos plantas situadas a
distintos niweles. Dispone de dos piscinas, cada una de las cuales se& encusntra
situada en un niwvel ¥ comunicadas entre si. La planta baja consta de terraza-
, bar, office, cuatro aseocs, dos westuarios ¥ tres almacenes. La planta
alta consta de terraza-solarium, restaurante—-grill, bar, cocina, almacén, camara

i dos aseocs; CUERRD DE VESTIBULO y CUERPQ CEMTIRAL, =1 primeroc
adosado &l ndero de la izguierda mirando hacia la fachada principal del
edificio. EL BP0 DE VESTIEBULD se compone de cuatro niveles, el niwvel mas bajo
estd ocupado por los servicios de sefioras ¥y caballeros, de €1 se accede al linde
inmediato superior por dos escaleras laterales, este niwvel comunica con la
platea de la sala de fiestas y comprende ademds un saldn, una guardarropia ¥ un
despacho, a traves de una escalera central se accede al niwvel siguisnte o niwvel
de la calla, este niwvel gue constitus la entrada principal propiamente dicha
comunica lateralmente con el antiguoc edificio. Desde este nivel se accede al
ultimo nivel, mediante dos escaleras laterales. Este ultimo nivel constituye el
vestibulo del anfiteatro de la sala de fiestas, comprende unos aseos ¥ comunica
asimismo mediante una escalera descendente con el sdificio principal. QOcupa una
superficie total de HOVECIENTOS CURRENTA ¥ TRES METROS DIECINUEVE DECIMETEOS
COUADRADGOS. E1l cuerpo central comprende la sala de fiestas propiamente dicha ¥ un
sétanc gue ocupa toda la superficie de la sala ¥ escenario. Tiene una superficie
de EIL TEESCIENTOS CURREMTRE ¥ CUATED METROS TREINTR Y OCHO DECIMETROS CURDRADCS,

solarium

justo debajo del escenario hay un foso complementarioc de esta planta, se ubican
el almaLeJ, los camerinos ¥y =onas de servicics. La planta o patio de bu:acas
ocupa wuna superficie de MIL CIENTO VEINTE METROS OCEENTA Y HUEVE DECIMETRO:

CURDRRADOS. Se comunica con el edificic principal mediante wuna escalera e

igualmente se comunica con el edificic de serwicios, gue tiene dos salidas de
emergencia al exterior. El escenaric se sncuentra scobreelevado a un metro del
patio de butacas ¥ ocupa SEISCIENTOE HOVENRTIA Y TRES METROS QUINCE DECIMETROS
CUADRADOS, comunicandose en su parte del fondo con el exterior mediante dos
escaleras ¥ un ascensor, situados todos ellos al fondo del mismo. EI anfiteatro
estd situado en la zona gue linda com el edificio principal ¥ cubre una parte

del patio de butacas estando comunicado con el edificioc de serwvicios o cocina.
Existe una escalera de emergencia gue comunica la platea v el anfiteatro con el
exterior; y CUERPO DE SERVICIOS C© COCIHR situado en el edificic antes existente

v en 21 cuerpo central gue forma parte la entidad numero dos de ordem; consta de
cuatro plantas denominadas planta bkaja ¥y plantas de piscs primerc, segundo,
tercero, éste ultimo en fase de construccidén. La planta baja se encusntra a
nivel del terrenc ¥ tieme una superficie de MIL TREIHNTA ¥ CINCD METROS OMCE
DECIMETROS CUADRARDOS, en dos niwveles, el mas de los cuales linda con el sétanc
del cuerpo central y constituye el subsuelo de la platea del edificio central.
En esta planta se comprenden la entrada de servici de todo =1 complejo e
igualmente los almacenes ¥ camaras. La planta primera mide QUINIENTOS VEINTISEIS
METROS CIMCUENTA ¥ SEIS DECIMETROS CUARDRADOS v se accede a =2lla a través de una
escalera vy dos montacargas ¥ comunica con la placea del cuerpo central. Esté
compuesta de cocina ¥ dependencias afines. La planta segunda mide QUINIENTOS
VEINTIDOS METROS SESERTA ¥ NUEVE DECIMETROS CULDRADOS v comunica con el resto de
la escalera v montacargas citados e igualmente se comunica con 21 anfiteatro del
cuerpo central. Comprende las cocinas, comedor ¥ =cnas de servicios wvaries. La
tercera planta mide una superficie de CUATROCIENTOS CINHNCUENTA METROE CUADBADDES v
e encuentra en fase de construccidén ¥ su destino serd el de oficinas, estandc

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
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comunicada dicha planta con el resto del cuerpo de edificioco por la escalera ¥
montacargas citados. LINDAE TODO: al frence, con calle de la propia Urkbanizacion;
al Sur, conm =zona de dominio publico; a la derecha, entrando, con Awvenida

principal de la Urbanizacidm, ¥ en part con porcion de terreno segregada
perteneciente a la propia sociedad; v a la izguierda, con remanente del terrenc
de "Jardines de Palma, S.A.".- 5Se halla ubicado scbre wuna parcela de terrenc
procaedente de la finca denominada "La Torre" o "Ca’'s Garrigué™, hoy comprendida
en la Urbanizacion Scl de Malloreca, sita en el término municipal de Calwvia, gque

mide WEINTISEIS HMIL QUINIENTCS TREIRTA ¥ UW METRGS CURDRADOS. -
Beferencia Catastral: 93604021DD575%050001KP

ESTADO DE COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTRDO A FECHA DE EXPEDICION de
conformidad con el articuleo 10 de la Ley Hipotecaria: Mo coordinade con
CATAastro.

TITULARES ACTUALES

Hombre CALX ¥AaNA BEACH HOTEL GMBH & CO K& S50C.
EREE ) WH2ZE6E5TA
Titulo Compraventa

NHaturaleza del Derech
Participacidn

Fecha Escritura

(=]

Propiedad
Pleno dominic de eata finca
03 de noviembre de Z022

Hotario Dofia Maria Gloria Rosillo Gutiérres

Poblacidn : Palma de Mallorca

Brotocolo - 25952022 .

Inscripcion 22

Fecha inscripcidn T Z20412/2022

Tomo/Libro/Folio - 4838/1799/154

CARGAS

Por su procedencia

CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Condiciones referentes a edificabilidad que se expresan en su inscripciom 13-

PRESCINDIENDY DE LAS AFECCIONES FISCALES VIGENTES.

Documentos Pendientes de Despacho

NO hay documentos pendientes de despacho

Es HOTZA SIMPLE INFOBMATIVRE expedida conforme al 2RBrt. 332 del EReglamento

Eipotecario.

c.- Finca registral n.° 20280 de Calvia n.° 1 / CRU: 07021000109558. Se corresponde con la
parcela catastral: 9604022 DD5790S 0001RP. Se indica una superficie de 7166 m?s. Seglin nota simple
informativa de titulo y cargas de 26/9/2024:

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
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DATOS REGISTEALES

Tomo: 4721 Libro: 1882 Folio: 123 Inscripcidn: 32
DESCRIFPCION

URBANA: Porcidn de terreno procedente de la finca "La Torre o Ca's Garrigus",
sita en el término municipal de Calwid, hoy comprendida en la Urbanizacidén Sol
de Mallorca, comprensiva de parte de la Manzana C.R.B del planc de dicha
Urbanizacidn, gue mide SIETE MIL CIENTC SESENTA Y SEIS METROS CUADRADOS. Linda:
por 1 Nerte, con resto de la finca de gue procede; por el Sur, con la Avenida
principal de la Urbanizacidn; por el Sureste, con camino de acceso al mar gus lo
separa de la parcela 2.7 del plano privado de la urbanizacidén; y por =1 Oeste,
con resto de finca de la gue se segregd.

Referencia Catastral: 9604022DD5790S0001RP

ESTADO DE COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTRO A FECHA DE EXPEDICION de
conformidad comn el articulo 10 de 1la Ley Hipotecaria: No coordinado con
catastro.

TITULARES ACTUALES
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Nombre : CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO EG SUC.
(- ) o WB2668972
Titulo Compraventa

Naturaleza del Derecho
Participacién

Fecha Escritura
Notario

FPoblacidén

Protocolo

Inscripcidn

Fecha inscripcidn
Tomo,/Libro/Folio

CARGAS

POR PROCEDENCIA DE LA
libro 361, folio 50.

Propiedad

FPleno dominic de esta finca

03 de noviembre de 2022

Dofia Maria Gloria Rosillo Gutiérre=z
Falma de Mallorca

2595/2022.

32=

20/12/2022

4721/1882/123

FINCA N%: 20248 DE CALVIA , Inscripecién 1, al tome 0O,
P

CONDICIONES DE LA URBANIZACION
Condicicnes de la Urbanizacidn gue se citan en la inscripcién 1% de la integra
finca inscrita con el namero 20.248 obrante al folio 50 del libro 36l de Calvia

1=

PRESCINDIENDO DE LAS AFECCIONES FISCALES VIGENTES.

Documentos Pendientes de Despacho

MO hay documentos pendientes de despacho

Es NOTZ SIMPLE INFORMATIVER expedida conforme al ZArt. 332 del Reglamento

Hipotecario.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
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La suma de las superficies registrales ascienden a 49 697 m?s (16 000 m?s + 26 531 m’s + 7166 m?s). Esta
es superior a la superficie total catastral (46 819 m?s).

(111) Parcelaciones

El 12/5/2021 se aprobd la licencia urbanistica de parcelacion n.° PA 03/2021. Mediante dicha licencia
las fincas registrales 20248 (parcela catastral 9604021 DD5790S 0001KP) y 20280 (parcela catastral
9604022 DD5790S 0001RP) se reparcelaban en dos parcelas distintas para adaptarlas a las calificaciones
urbanisticas del planeamiento general vigente.

Segun el plano topografico aportado, las parcelas iniciales tenian la siguiente superficie:
P1: (20248): 25 834,56 m?’s
P2: (20280): 7159,25 m?s
Suma P1 + P2 =25 834,56 m?s + 7159,25 m?s = 32 993,81 m’s
Las parcelas finales tenian la siguiente superficie:
R1: (incluida en UA/SM-01 - EQ-R uso 5.10): 18 382,74 m?s
R2: (calificacion T): 14 611,07 m%s
Suma R1+R2=18382,74 m?s+14 611,07 m’s=32993,81 m?’s

Pese a que la licencia se otorgo, la propiedad no ha procedido a modificar las fincas registrales en el
Registro de la Propiedad. Hay una discrepancia en la manzana 96040, pues, entre el Registro / Catastroy la
licencia municipal de parcelacion.

(IV) Topografico

Realizado, por la propiedad, un plano topografico de la finca registral 22349 (parcela catastral n.°
9105001 DD5790S 0001YP), ésta presenta una superficie de 14 057,00 m*s.

(V) Superficies del ambito. Resumen

Como resumen se adjuntan cuadros con la superficie de los terrenos que van a ser objeto de
reordenacion.

En la situacion previa a la licencia de parcelacion n.° PA 03/2021 las superficies eran las siguientes:

Parcela Registro Catastro Topografico

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971139 100 - calvia@calvia.com
Diciembre de 2024 17




COPIA AUTENTICA. El document electronic ha sigut aprovat. Este document ha sigut firmat per Jefe de Seccién Técnica de Urbanismo (JESUS FONT CAMACHO) a les 10:46 del dia 24/04/2025i perCap de Servei Oficina de Revisié de Pla General (MARIA MAGDALENA ROSSELLO FORTEZA) a les 11:21

del dia 24/04/2025. Per mitja del codi de verificacio 3N3B401R2020551U0CNZ pot comprovar la validesa de la firma electronica dels documents firmats a I'adrega web https://seuelectronica.calvia.com

MP 3/2024

Modificacién Puntual de la adaptacién del PGOU-2000 al PTIM
Reordenacidn urbanistica del Casino de Mallorca, con cambios de

calificacién y cesidn de terrenos para dotaciones publicas

/ Ajuntament de
Calvia Mallorca

Planejament

22349 9105001 DD5790S
P3 14 057,00 m?s
16 000 m?s 13660 m?s
20248 9604021 DD5790S
P1 25 834,56 m’s
26 531 m?%s 26 549 m?%s
20280 9604022 DD5790S
P2 7159,25 m?s
7166 m?s 6610 m?s
SUMA 49 697 m3s 46 819 m?s 47 050,81 m3s

En la situacion posterior a la licencia de parcelacion n.° PA 03/2021 las superficies son las siguientes:

Parcela Registro Catastro Topografico
o3 22349 9105001 DD5790S EQ-R, 5.10
2
16 000 m2s 13 660 m’s 14057,00m’s
. . EQ-R,5.10
R1 No corregido No corregido 18 382,74 m?s
R2 No corregido No corregido T
& 8 14 611,07 m’s
SUMA — — 47 050,81 m’s

(V1) Edificaciones existentes

Se adjunta una ortofotografia actual en la que se sefialan las edificaciones y construcciones existentes
en las parcelas objeto de la reordenacion:

Diciembre de 2024

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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Se adjuntan a continuacion fotografias no aéreas de las citadas edificaciones e instalaciones:

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. Illes Balears
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Desde la esquina entre la av. Mallorca y c. dels Albatros

Aljibe semienterrado sito en la parcela 9105001 DD5790S. Desde la calle dels Albatros.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. Illes Balears
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Edificacidn aislada situada en la esquina de la calle Chada con la avenida Joan Mird. Sita en la parcela 9105001 DD5790S
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-

Estacion de transformacidn sita en la parcela 9105001 DD5790S. Desde la avenida Joan Mird

Edificacidn principal del Casino sita en la parcela 9604021 DD5790S. Desde la esquina entre la av. Mallorca y av. Joan Miré
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971 139 100 - calvia@calvia.com
Diciembre de 2024 22



MP 3/2024

Modificacién Puntual de la adaptacién del PGOU-2000 al PTIM
Reordenacidn urbanistica del Casino de Mallorca, con cambios de
calificacién y cesidn de terrenos para dotaciones publicas

Ajuntament de

ﬁ Calvia Mallorca Planejament

\ B - . —

Complejo deportivo del Casino sita en la parcela 9604021 DD5790S. Desde la esquina entre la av. Mallorca y la av. Portals Vells.
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Fotografia de archivo de la edificacién principal, el funicular, el club de playa -Beach Club-,y Cala Xada. A la izquierda el area boscosa
que se desea proteger.
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3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Taly como se ha sefialado en el apartado anterior todos los terrenos objeto de la reordenacion son
propiedad de la sociedad CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPANA con NIF n.°
W8266897A.

En relacion a las cargas, en el Registro de la Propiedad se habla de unas condiciones generales de
urbanizacion relacionadas en la inscripcion 1 de la finca registral nimero 9129, obrante en el folio 148 del
Libro 169 de Calvia 1. EL 29 de abril de 2003 el Pleno del Ayuntamiento acordé “ratificar el acta de recepcion de
las obras de dotacion de servicios de la Urbanizacion Sol de Mallorca, suscrita por el representante municipal y
por el Presidente de la Comunidad de Propietarios en fecha 14 de abril de 2003”.

El apartado 5 del articulo 59 de la LUIB establece:

“Las propuestas de modificacion de cualquier instrumento de planeamiento urbanistico que
supongan, indirecta o directamente, un incremento de los parametros de edificabilidad o de densidad
vigentes, o bien una modificacion de los usos del suelo, incorporaran al expediente que se tramite la
identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas
afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, seglin conste en el registro o el instrumento
utilizado a efectos de notificaciones a las personas interesadas, de acuerdo con la legislacion en la
materia”.

La sociedad CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPANA con NIF n.° W8266897A
es propietaria del pleno dominio de los terrenos desde el 3 de noviembre de 2022. Fecha de la firma de la
escritura publica 2595/2022 ante la Notario Diia. Maria Gloria Rosillo Gutiérrez. Hace, pues, menos de cinco (5)
anos.

Dicha entidad adquirid los terrenos de la sociedad CASINO DE MALLORCA SA con NIF A07058753, quien
fue la propietaria de los mismos desde el afio 1978 (finca 20248, seglin nota simple de 15 de abril de 2021 que
obra en el expediente PA 03/2021), 1999 (finca 20280, segun nota simple de 15 de abril de 2021 que obra en el
expediente PA 03/2021) y 1999 (finca 22349, seglin antecedentes juridicos del Catastro - Parcela catastral n.°
9105001 DD5790S).

4.- ANTECEDENTES

(1).- Licencias municipales referentes al Casino de Mallorca

En los afios 70 y 80 del siglo pasado se construyo el Complejo social-deportivo-recreativo del Casino de
Mallorcay se realizaron obras de ampliacion y reforma. Era de aplicacion las ordenanzas establecidas en los
planes generales del 71/72 y 82/84 asi como en el Plan parcial de ordenacion de Sol de Mallorca del 72. Constan
los siguientes expedientes de urbanismo en el archivo municipal:

1°.- Expediente n.° 72/1978 OMA (n.° de archivo: 3369). Licencia concedida por la Comision
Municipal Permanente el 13 de noviembre de 1978 “para la construccion de un complejo formado por
edificio principal donde se alojara un Casino de juego, Sala de Fiestas, Restaurante y dependencias
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anexas con exclusion de las edificaciones complementarias de complejo deportivo, a ubicar en solar de
Cala Chada, Urbanizacién Sol de Mallorca™.

2°.- Expediente n.° 359/1979 OMA (n.° de archivo: 3369). Iniciado el 27 de enero de 1979 con la
presentacion de una solicitud de licencia para la construccion de las edificaciones complementarias del
Complejo Deportivo del Proyecto presentado para la construccion de un casino de Juego en la
Urbanizacién Sol de Mallorca. Licencia concedida el 5 de febrero de 1979.

3°.- Expediente n.° 65/1985 OMA (n.° de archivo: 5147). El 13 de marzo de 1985 la entidad
CASINO DE MALLORCA SA presenta una solicitud de licencia de obra para la reforma y ampliacion del
restaurante Trébol. El 14 de mayo de 1985 se concedid la licencia solicitada. Datos del proyecto segin
informe municipal:

Solar: 33 697 m”s; Ocupacion: 5806,89 m?s (< 13 478,80 m?s); Volumen computable:
42 501,26 m* (<101 091 m°)

4? - Expediente n.° 2117/1985 (n.° de archivo: 5147). Instruido a instancia de CASINO DE
MALLORCA SA por la solicitud de certificacion final de obras en relacion a la reformay ampliacion del
local destinado a Restaurante Trébol. El 10 de octubre de 1985 se firma un Decreto de Alcaldia por el que
se sefiala que “la obra ejecutada no se ajusta a la del proyecto suscrito a nombre de CASINO DE
MALLORCA SA [...] expediente 65/85 (5.147), cuya licencia fue concedida por la C. M. P. en sesion
celebrada el dia 14-mayo0-1985, y en consecuencia procédase a dar cuenta al Departamento de
Infracciones Urbanisticas para que en base a lo dispuesto en el art.° 225 de la Ley del Suelo y de
considerarlo procedente se instruya el correspondiente expediente”.

El expediente de infraccidn urbanistica que se abre es el 253/1985 DU.

52.- Expediente n.° 2760/1985 OME (n.° de archivo: 3369). El 29 de noviembre de 1985 CASINO
DE MALLORCA SA solicita licencia municipal para “dotar de iluminacion artificial la parcela de terreno
situada frente al Casino de Mallorcay que, con caracter provisional, se dedica a aparcamiento”. La
licencia se concede el 18 de febrero de 1986.

6°.- Expediente n.° 9/1986 OMA (n.° de archivo: 5299). Mediante escrito presentado el 10 de
enero de 1986 CASINO DE MALLORCA SA solicita licencia para demoler parte de sus instalaciones como
actuacion previa a una futura ampliacion: futuro auditorio y un edificio anejo de uso administrativo
para oficinas. El 4 de marzo de 1986 se concede la licencia. Datos del proyecto segin informe municipal:

Solar: 33 697 m’s; Ocupacion suprimida: - 680,00 m’s; Volumen suprimido: - 2899,76 m*

72.- Expediente 151/1986 OMA (n.° de archivo: 3369). Instruido por la presentacion, el 27 de
enero de 1986 de una solicitud de licencia para la construccion de un aljibe en la parcela situada frente
al Casino. Se indica que CASINO DE MALLORCA SA “desea demoler parte de sus instalaciones actuales
como actuacion previa a una futura ampliacion a cuyo efecto ha solicitado la oportuna solicitud de
Licencia Municipal de derribo, que tuvo entrada en este Ayuntamiento el dia 10 de enero de 1986
[expediente 9/1986 OMA]. Como consecuencia de la demolicion parcial antes referida, se procedio,
previa su autorizacion, a derribar el actual aljibe, ante lo que nos vemos en la necesidad de construir un
nuevo aljibe, con capacidad para 400 m>. Por ello solicitamos que se nos conceda la correspondiente
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Licencia Municipal de construccion del referido aljibe [...]”. La licencia fue concedida el 6 de mayo de
1986.

8%.- Expediente n.° 40/1986 OMA (n.° de archivo: 5375). Se inicia con escrito presentado el 6 de
febrero de 1986 en el que se solicita la legalizacion de las ampliaciones realizadas durante la ejecucion
de las obras de ampliacion del restaurante Trébol. [expediente 65/1985 OMA]. La licencia fue
concedida el 6 de mayo de 1986.

Superficie ampliada: 53,59 m°c (22,25 m°c en planta noble y 31,34 m’c en planta sétano).
Datos del proyecto segun informe municipal:

Solar: 33 697 m’s; Ocupacion: 5838,23 m?s (< 13 478,80 m?s); Volumen computable:
42 737,87 m* (<101 091 m°®)

9.- Expediente n.° 165/1986 OMA (n.° de archivo: 6541). Obras de “ampliacion de edificio para
casino, hotel, sala de fiestas, auditérium, oficinas,aparcamiento, instalaciones deportivas y
urbanizacidn”. Se deseaban ampliar las instalaciones existentes con una nueva sala de fiestas, un hotel y
la ampliacidn de la zona de oficinas. La obra se queria hacer en dos fases:

12 fase: Construccion de la sala de fiestas, oficinas y servicios anexos.
22 fase: Construccion del hotel.

Posteriormente, el 30 de junio de 1986, la propiedad presentd un escrito de modificacion de la
solicitud de licencia de obras, en el sentido de que las dos fases previstas inicialmente se convirtieran en
dos licencias distintas, dando preferencia a la licencia de la primera fase: sala de fiestas, oficinas y
servicios anexos. Aunque se especifico que, en relacién a la sala de fiestas, “en estos momentos no esta
definido su uso especifico final, ya que existen alternativas a definir por parte de la propiedad, para
dicho volumen arquitectdnico, considerado como contenedor. Por ello donde en el proyecto pone Sala
de Fiestas, debera entenderse de momento como ‘Local anexo a las instalaciones que amplian en
Casino, sin uso especifico en la actualidad’. [...] .

EL 5 de agosto de 1986 se concedid licencia de obras para la “construccion de un local anexo a las
instalaciones que amplian el Casino”. La antigua 12 fase del proyecto.

EL 9 de septiembre de 1986 la propiedad solicito una segunda licencia para cambiar el uso del
local anexo a Sala de Fiestas. La licencia fue concedida el 2 de junio de 1987 con la condicidn de que se
mantuviera, con caracter provisional, el aparcamiento ubicado “en solar de la misma propiedad frente
al edificio del Casino, hasta tanto no se construya la 2? fase de Hotel”.

Datos del proyecto segin informe municipal:

Solar: 33 697 m”s; Ocupacion: 7313,85 m?s (< 13 478,80 m?s); Volumen computable:
67 986,65 m® (<101 091 m3)

De acuerdo con la memoria del proyecto la superficie construida del Complejo ascendia a
15 325,45 m’c méas 210 m* de porches de acuerdo con los siguientes usos:

i.- Casino y auditorium existente: 8274,11 m’c
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ii.- Sala de fiestas nueva y anexos: 7051,34 m’c + 210 m* porches

10°.- Expediente n.° 1805/1986 OME (n.° de archivo: 3369). El 31 de julio de 1986 se presenta
una solicitud de permiso para la construccion de un centro de transformacion en la parcela sita frente al
Casino de 51 m? de superficie. El motivo es que se habia solicitado otra licencia para la construccién de
un nuevo local anexo al edificio del Casino. Si la licencia se concedia debia derribarse la E.T. n.° 4581
existente en ese momento. La licencia se concede el 19 de agosto de 1986.

El 20 de mayo de 1987 se solicit6 una licencia para modificar la ubicacion y trazado de la red de
alta tension. El 2 de junio de 1987 se concedit la licencia.

11°.- Expediente n.° 566/1988 OME (incluido en el n.° de archivo: 5375). El 7 de marzo de 1988
la entidad “CASINO DE MALLORCA S. A.” present6 una solicitud de licencia para la “remodelacion y
reforma interior de la Sala de Juegos, ampliando la Sala a la zona que actualmente ocupa el
Restaurante Trébol, y trasladando éste a la denominada Sala Formula I [...]"

Las obras consistian en ampliar la Sala de Juego de la planta noble, con el espacio hasta
entonces ocupado por el Restaurante Trébol (546,60 m?c), y trasladando éste a la planta inferior, a la
sala denominada Férmula | (358,68 m’c para 340 comensales). El 23 de noviembre de 1987 la Comisién
Nacional del Juego autoriza las modificaciones. El 11 de mayo de 1988, mediante Decreto de Alcaldia, se
otorga licencia de obra menor.

12%.- Expediente 1718/1989 instruido a instancia de CASINO DE MALLORCA SA por la solicitud,
de 7 de junio de 1989, de prérroga de la licencia de obras de remodelacidn interior de la Sala de Juegos,
convirtiendo el Restaurante Trébol y cocinas anexas en zona de juego (expediente 566/1988 OME). Este
expediente esta archivado en el n.° 5375 de archivo. El 4 de julio de 1989 se concedié la prérroga de la
licencia 566/1988 OME.

(11).- Plan General municipal de Ordenacion de Calvia de 1991 (aprobado definitivamente con

prescripciones el 15/11/1991 - BOCAIB n.° 156 de 14/12/1991)
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En el planeamiento general del 91 los terrenos se dividieron en dos calificaciones de acuerdo con la hoja
n.° 8 del plano “B. Zonificacion y Calificacion. Escala 1/5.000. Octubre 1991”. Los terrenos en los que estaba
levantada la edificacidn principal, zona norte, se calificaron como “equipamiento turistico en parcela exclusiva”
con uso privado. “[Clonstituido por todos aquellos servicios o instalaciones de caracter deportivo, comercial, de
esparcimiento y recreo, espacios libres ajardinados, de acceso y disfrute de la naturalezay, en general, aquellos
elementos en los que se apoya la organizacidn de la actividad de los turistas o sirven para organizar su ocio. [...]
En el lenguaje empresarial del turismo este tipo de equipamiento se conoce como ‘oferta turistica
complementaria’ [...]".
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En la zona sur, que incluia el complejo deportivo del Casino de Mallorca, se calificd como T2 (“productos
turisticos”). Zona prevista “para la implantacion de alojamiento temporal de caracter turistico en cualquier
modalidad de producto turistico”.

(111).- Plan General de Ordenacion Urbana de Calvia de 2000 (aprobado definitivamente con
prescripciones el 11/7/2000 - BOCAIB n.° 88 EXT de 18/7/2000)
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En el planeamiento general del 2000 se mantuvo la distincion entre una zona norte destinada a
equipamiento privado (calificacién EQ-R) y una zona sur destinada a alojamiento turistico (calificacion T). La
zona norte se incluyé en una unidad de actuacidn, la UA/SM-01, “destinada a la unificacion urbanistica de las
dos parcelas que dan soporte al complejo de edificaciones que constituyen el Casino de Mallorca, y que
permitiran cualquier actuacion tendente a su reforma o ampliacion”.

En la memoria del PGOU se indica que, en Sol de Mallorca, “[l]a Gnica actuacion en este sector se centra
en la parcela del Casino y la manzana colindante; ambas se vinculan mediante su inclusion en una unidad de
actuacion a efectos de consolidar el uso de aparcamiento de la segunda, al servicio de la primera”.

La UA/SM-01 es una unidad discontinua con la calificacion urbanistica de equipamiento privado de uso
recreativo (EQ-R, 5.10). La superficie total del ambito era de 33 532 m?y se le asignaba una edificabilidad
especifica de 16 766 m?, y por tanto un coeficiente de edificabilidad de 0,50 m*t/m?s. Se trataba de un ambito
de regulacion especifica que permitia transferir la edificabilidad de una parcela a la otra, todo ello para procurar
el buen funcionamiento del uso recreativo existente, el casino.

Se adjunta una copia de la ficha de la unidad de actuacion.
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Ademas de estar incluidos en dicha unidad de actuacion UA/SM-01, el PGOU-2000 los incluyd, como al
resto de Sol de Mallorca, en el poligono de actuacién PO/SM-01. Se adjunta en la pagina siguiente una copia de
la ficha de dicho poligono.

El motivo de la creacion del poligono fue que la Urbanizacion Sol de Mallorca, en la fecha de aprobacién
definitiva del PGOU, carecia aln de las condiciones de urbanizacidn previstas en su proyecto de urbanizacion.
En el articulo 10.01 del volumen | de las normas urbanisticas se otorgaba un plazo de dos afios, contados a
partir de la fecha de aprobacién definitiva del Plan, como plazo para su total urbanizacion.

Pues bien, el 29 de abril de 2003 el Pleno del Ayuntamiento acord6 “RATIFICAR el Acta de Recepcidn de
las obras de dotacidn de servicios de la Urbanizacion Sol de Mallorca, suscrita por el representante municipal y
por el Presidente de la Comunidad de Propietarios en fecha 14 de abril de 2003”.Y, por tal motivo, “[d]ar por
completada y finalizada la recepcion de las obras de dotacion de servicios de la urbanizacion Sol de Mallorca”.
Se adjunta como anexo a la presente memoria una copia del citado acuerdo.
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aplicacion direcla de la ordenanza an cada una de las parcelas.

Usos GLOBALES superficie de edificabilidad altura m axima.
LUCRATIVOS suelo. M2 maxima. m2 n¥ plantas

1. Residencial UniFamiliar AT I:I [
2. Residencial PluriFamiliar 131 GIE E [
4. Terciario 25091 I:I [
Sa. Eguipamiento Privado 2013 E ID

SubTOTAL[ __ 711.435 [ ¢

Us0sS GLOBALES suUperficie de edificabilidad altura m &xina.
HO LUC RATIVOS sueln. M2 maxima. ma2 ne plantas

Sb. Equipamisnta Pdblica 15045 E [ o]
6. Comunic. & Infraesiructuras 129.947
7.1.Espacios Libres Piblicos 114.522

SubTOTAL[  259.514]
ToTALAMBITO[ _ 970949] = [ ¢

EDIFICABILIDAD GLOBAL MAXIMA [ qmazm:
DENSIDAD RESIDENCIAL MAXIMA [ 0 nevivaias
CAPACIDAD GLOBAL MAXIMA: USO TURISTICO [ o Prazas uristicas
CAPACIDAD GLOBAL MAXIMA: USO RESIDENCIAL [ 0 viviendas
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El PGOU-2000 se adapto al Plan Territorial Insular de Mallorca. La Comision Insular de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (en adelante CIOTU) aprobd definitivamente con prescripciones el 26 de junio de 2009
dicha adaptacion, asi como varias modificaciones . El acuerdo de aprobacién fue publicado en el BOIB n.°
126 EXT de 28 de agosto de 2009. El acuerdo de la CIOTU por el que se dieron por correctamente
cumplimentadas las prescripciones se alcanz6 el 27 de julio de 2012, que posteriormente fue publicado en el
BOIB n.° 115 de 9 de agosto de 2012. Ninguna de las modificaciones aprobadas junto a la adaptacion ha
alterado ni la unidad de actuacion UA/SM-01, ni la calificacion T del resto del terreno.

(IV).- Clausura y traslado del Casino a Palma

En el afio 2011 el Casino de Mallorca cierra sus puertas y se traslada a Palma, al centro comercial Porto
Pi. El motivo fue econdmico, para sortear la crisis econémica surgida en el afio 2008 tras la burbuja inmobiliaria.
Se deseaba ubicar el Casino en un emplazamiento cercano al Puerto de Palma, a los grandes cruceros; y asi
mismo, a los hoteles de la zona del Paseo Maritimo. Sol de Mallorca no poseia, y sigue sin hacerlo, ninglin
establecimiento turistico.

Desde entonces el complejo ha estado cerrado y se ha ido degradando por el paso del tiempo.

Unicamente se ha presentado una solicitud de licencia para la instalacién de una estacién base de
telefonia movil en la cubierta, expediente n.° 63/2013 OMA. El 5 de julio de 2013 se redacté un informe
desfavorable subsanable que fue notificado el 16 de julio de 2013. No esta concedida la licencia.

(V).- Licencias relacionadas con la calificacion T

En el afio 2021 la propiedad de los terrenos empez6 a hacer actuaciones tendentes a la edificacion de
un hotel en la porcion calificada como T. Para ello se tramitaron los siguientes expedientes:

1°.- Expediente n.° PA 03/2021: Reparcelacion de las fincas registrales 20248
(9604021 DD5790S 0001KP) y 20280 (9604022 DD5790S 0001RP) en dos nuevas parcelas: R1 (EQ-R,
18 382,74 m?s) y R2 (T, 14 611,07 m®s). Superficie total: 32 993,81 m’s.

Se solicitd reparcelar la zona sur del ambito para adaptarlo a la division urbanistica establecida
en el plano de calificaciones y alineaciones del instrumento de planeamiento general. Y, de esta forma,
poder solicitar la licencia urbanistica de edificacion del hotel. La licencia fue concedida el 12 de mayo de
2021.

2°.- Expediente n.° 151/2021: Solicitud de licencia presentada el 29 de marzo de 2021 (RGE n.°
7201) para la construccion de un hotel de 4*. Consta informe técnico favorable de 4 de julio de 2022 pero
informe juridico desfavorable subsanable de 11 de agosto de 2022. El informe concluye:

“En consequiéncia, s’haura d’acreditar la inscripcio registral de la superficie del solar
(14.611,07 m?) d’acord amb l'aprovat en el projecte d’agrupacié de parcel-les i posterior
segregacion (Ex. PA3/2021). Mestrestant, s’informa DESFAVORABLEMENT”.
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El 15 de julio de 2024 la Junta de Gobierno Local acordé la suspension del procedimiento de
concesion de licencia “desde el 1 de julio de 2024 [con efectos retroactivos] y hasta el 1 de julio de 2025
o hasta la aprobacidn definitiva de la Modificacion Puntual si ésta se produce con anterioridad”. Se
sefiala en el acuerdo que “si el 1 de julio de 2025 no se ha obtenido la aprobacion definitiva de la
modificacion puntual del P. G. O., se podra continuar la tramitacion del expediente 151/2021”.

3°.- Expediente n.° 152/2021: Solicitud de licencia presentada el 26 de marzo de 2021 (RGE n.°
7163y 7165) para la demolicidn de las edificaciones de uso turistico - deportivo (club de tenis) del
Casino. Consta informe técnico favorable de 8 de abril de 2021 e informe juridico desfavorable
subsanable de 16 de abril de 2021.

La demolicidn de estas edificaciones y construcciones: pistas de tenis y padel, 3 apartamentos,
gimnasio, bar, y pista de squash; era necesario para la posterior edificacion del hotel en la parcela R2
(parcela resultante del expediente PA 03/2021).

5.- INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO VIGENTE Y REVISION. CONDICIONES
URBANISTICAS EN LA SITUACION INICIAL: UA/SM-01 (EQ-R) y T.

5.1.- INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO VIGENTE Y REVISION:

El vigente instrumento de ordenacion urbanistica general del término municipal de Calvia es la
adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU-2000) al Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM),
asi como varias modificaciones. Fue aprobado definitivamente con prescripciones el 26 de junio de 2009 por
parte de la Comision Insular de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (en adelante CIOTU). El acuerdo de
aprobacion fue publicado en el BOIB n.° 126 EXT de 28 de agosto de 2009. El acuerdo de la CIOTU por el que se
dieron por correctamente cumplimentadas las prescripciones se alcanzo el 27 de julio de 2012, que
posteriormente fue publicado en el BOIB n.° 115 de 9 de agosto de 2012.

El terreno objeto de la presente reordenacion esta, en su mayor parte, incluido en la unidad de
actuacion UA/SM-01. El resto posee la calificacion T. Se define la ordenacién tanto en los planos de calificacion y
alineacion en suelo urbano CASU-49 y CASU-50; como en la ficha de la unidad de actuacion incluida en el
volumen Il de las normas urbanisticas.

Se adjunta un plano con las calificaciones y alineaciones vigentes de las parcelas:
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En el apartado 4.(l11) anterior se ha incluido una copia de la ficha de la unidad de actuacién UA/SM-01.
No es necesario volver a insertarla aqui.

En fecha de 30 de junio de 2022, el pleno del Ayuntamiento adopté el acuerdo de aprobar inicialmente
la Revision del Plan General del municipio de Calvia, formulada en dos documentos plenamente diferenciados,
seglin se establecia en la disposicion transitoria segunda de la LUIB: El Plan General y el Plan de Ordenacidn
Detallada, junto con los estudios complementarios que los acompafaban (BOIB n.° 91 de 14 de julio de 2022).

La documentacion de la revisidon se encuentra disponible en:
https://www.calvia.com/es/areas-municipales/urbanismo/pgou-revision/aprobacion-inicial-pg-p
od-y-mod-1/aprobacion-inicial-2022

Posteriormente el pleno del Ayuntamiento de Calvia, en sesidn de 26 de enero de 2023, adopto el
acuerdo de aprobar inicialmente la Modificacion Primera del Plan de Ordenacion Detallada de Calvia de 30 de
junio de 2022 (BOIB n.° 18 de 9 de febrero de 2023)

La documentacion de esta primera modificacion del POD se puede consultar en:
https://www.calvia.com/es/areas-municipales/urbanismo/pgou-revision/aprobacion-inicial-pg-p
od-y-mod-1/aprobacion-incial-2023

En el documento POD de la revision del Plan General, consta, por una parte, la configuracion de un
nuevo ambito (POD-PO 01.50, POD-PO 01.53, POD-PO 01.54), y por otra, una nueva regulacién incluida en el
tomo lll referido a las fichas de planeamiento y gestion (UA SM-02).

Se adjunta un plano con las calificaciones y alineaciones de las parcelas previstas en la revision:
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Se adjunta una copia de la ficha de la unidad de actuacion UA - SM 02:
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CRITERIOS DE ORDENACION

Revitalizacion urbana
Preservacion masa arborea, Dbtencidon de espacio libre piblico y acceso ltoral,

El PGOU-2000 prevels, en este drmbits, & remodelacidn del dres ocupada actualmente par &l antigus Casing de Mallorca y us instalaciones,
petualmente en estade de abandono, permitiends |8 implantacidn de un establecimbznto wristica ¥ de equiparmientas privades tal y comoa
pal lo expresaba la anterior Lay/SM-01.

S consders oportune replantesr los criteriod de ordengcion v la ubicacidn de las diferentes calificaciones con objets de gerantizar la
preservacidn de la masa boscose existente situada en la parcela turistics anexs al antiguo casing, por su graninterds paicajisticn y amblental,
eal eoma la ampliacidn del scceso peatonel previsie hasta |a ribera del mar.

Asi mitmo se pretende Lo abtencion de un espacio libre pdblico donde 1a integren 200m de locales pdblicos que complementaded con los
lacales eomerciales ubicados en el edificio ded equipamients sanitario contribuyan & la ereacidn de un espacie de centralidad eotidiana del
sector.

De acuerdo con estad premisas, sé propone o diguiente:

- Limitar &l suelo woristics a los terrenos ya trersformados gue orginalmente ocupeba el edificio del Casine, favareciendo su
reganeracidn urbana. En el sctual planteamisnte | usa turlstics incrementa su edificabilidad eon un maxime de 10.000m32 edificables
ainygue ello suponga un sumento del ndmers de plazas (206 plazes turlsticas) respecto el planteamiente anterior.

- Calificar oorme espacio libre priveds de regulacidn especifica vinculads al turistica [EL-A2) ) dmbite que slberga la mass badeoda de
MARNEra gue s candere ¥ presere de la edificacion. En diche terrena se parmitic por una parte & instalacidn de un ascencer inclinada
[teleférica] & efectos de acceder a la 2ona prixime a Cale Xada, y por otra |a ubicadidn de un establecimienta pdblica o “beach-club”
da maxirme 500m2 de techa habitable, g some atros 1.500 m2 destinados a terrazes y piscinas, ubicados ambos en la 2ona donde yva
2e ubleaban dichas instaleciones similares integradas en el antiguo Casing, ne transforméndose par tante ningdn nuevs terreno. Tanto
el gseergor indinade coma el astablecimiento plblico eren actividades preexistentes vinculadas & la sctividad del casing segdn consta
an la lheaneia nicial. Diche sonjunta deberd stender & criteriod de intagracidn paicajitica y se desarrallars mediante satudio de datalle
gue desarrolle edta unidad de actuacidn.

- Pasibilitar un uso de alojemiente con finalidad sanitaria sin que éate sea considerado alajamienta turisticn tal v coms asi lo expresa
el punte 2 de la ley del turisme de las [slas Baleares 872012 modificads por el decreto ley 3/2022 de medidas urgentes pare |a
sostenibilided v la dreularidad del turismeo de les fslas Baleares, calificanda la parcela como Equipamiente Priveda (EQ-R_5.7) con
posibilidad de alojamients con finalidades sanitarias. Dicho equipamients privade tendrd un techo méxime de 5.500m2, de los cuzles
300 m2 deberdn destinarse a un uso tercario comercial vinculade al espacio libre pdblico anexe v tendrd un mdgime de 70 camas. Sa
prevd una zona de servicies generales preferentemente en sotano (lavanderfs, sala de maguinas, mantenimiento, ete ), une 2ona de
diagndstion y tratamients con consulledios médieos y salas de terapia sal camo un centro quirdrgics com quirdfano y anexos,
laboratoris, farmacia, zonas de diagndstico de imagen y de radioterapia. rona de hespitalizacidn, centro de edministracidn y cafeterfa.
Em esta parcels, cualquier modalidad de alojarmiento sin finalidad senitaria se considers expresamente prohibido, asl come el usa
turigtion v &l wio residancial.

- Obtencidn de un Espacio Libre Pdilico (EL-F) donde se ubicardn 200m32 condtruldos de locales pdblicos ejecutadas por la propiedsd,
e Mmanera gue e4le uis mikto permita creer un espacio plblico gue sirva como luger de encuentre v centralidad de la urbanizacidn,
W& gue se detects un déficit en este sentido.

- Obtencidn de un Esgacio Libre Flblics (EL-P) come empliscidn del paso peatonal existente para pesmitic el aoceso & la 2ona de dominio
publica rmaritime-terrestre de Calas Xada.

Todo ello, mediante &l correspondiente sisterma de oompensacidn que gerantice la equidistribucidn de beneficios y cargas segun estudia
econdmico y 3 erdenar madiante el correspondiente estudio de detalle.

Otres condiciones referidas al EL-F:

- En &l caze del EL-F vinculado al aceets de Cala Kada, s deberd preservar al mdxirme la masa arbdres axistente par su interds
paisgjistica y medioambiental debiendo realizar obees de adecuscion pare el pass peatonal compatibles con |a preservacidn
de |a naturalizacion del paisaje.

Les petuaciones gue se lleven a cabo en el EL-P situado como espacio de centralided, deberd tener en cuenta los reguisitos exigibles
& todas las setuacioned en suelo pdblico:

- El anteproyects debe ser expuesto al pdblico para recoger las sugerencias en fase de perticipacidn cludedana eon especial
atencidn a los colectives mas vulnerables, al colective de infdncia, juventul § genl gran sl coma tener en cuenta las
sugerenciad relatives & la perapective de género y secesibilidad.
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Respecto a la vigencia de la aprobacidn inicial del planeamiento en revision se sefiala que, en el
acuerdo de aprobacidn inicial de la Modificacion Primera del Plan de Ordenacion Detallada de Calvia (BOIB n.°
18 de 9 de febrero de 2023), y como continuacion de lo establecido en el acuerdo de la Revision del Plan General
de Calvia (BOIB n.° 91 de 14 de julio de 2022); se sefiala lo siguiente:

“[...] TERCERO.- Mantener la suspension acordada el 30 de junio de 2022, de tramitaciony
aprobacidn de planes de desarrollo, instrumentos de gestion y el otorgamiento de autorizaciones y
licencias urbanisticas, o presentacidén de comunicaciones previas, de acuerdo con el articulo 51 de la
LUIB, y por tanto, siempre que las nuevas determinaciones supongan modificacion del régimen
urbanistico vigente. Si los proyectos acreditan el cumplimiento de las nuevas y antiguas
determinaciones, se levantara la suspension automaticamente y se podra otorgar licencia. La duracion
de la suspensién comprende el plazo de 2 afios desde la publicacién del acuerdo de aprobacion inicial,
o hasta la aprobacién provisional. [...]

QUINTO.- Extender los efectos de la interrupcion del procedimiento de otorgamiento de las
referidas licencias a quienes tuvieran presentadas solicitudes de licencia con 3 meses de antelacién a la
fecha de publicacion de este Acuerdo, dejando sin efecto la aprobacion inicial del POD de junio de 2022
en todo aquello que se oponga a la nueva regulacion establecida en esta aprobacidn inicial de la
Primera Modificacion, y especialmente en aquello que hace referencia a la nueva regulacién de los
nucleos tradicionales de Calvia y es Capdella. [...]".

Habiendo transcurrido en fecha 15 de julio de 2024 los dos (2) afios establecidos de suspension de
licencias sin que se haya solicitado prérroga, se considera levantada la suspension enunciada y la vigencia de
los documentos del plan general en revision en tanto no se apruebe definitivamente.

A continuacion se trataran las condiciones urbanisticas establecidas en el planeamiento vigente:
adaptacion del PGOU-2000 al PTIM; sin tener en cuenta, por lo tanto, lo establecido en la aprobacidn inicial del
POD en 2022, modificado en 2023.

5.2.- CONDICIONES URBANISTICAS DE LA UA/SM-01 (EQ-R):

En el apartado 4.(111) anterior se ha incluido una copia de la ficha vigente de la unidad de actuacion
UA/SM-01. Se trata de una “actuacion destinada a la unificacion urbanistica de las dos parcelas que dan soporte
al complejo de edificaciones que constituyen el Casino de Mallorca, y que permitiran cualquier actuacion
tendente a su reforma o ampliacién”.

La totalidad de la superficie de la unidad esta destinada al uso de equipamiento privado recreativo
(5.10) con un coeficiente de edificabilidad de 0,50 m?t/m?s. La ordenanza de referencia es la EQ-R definida en el
articulo 10.31 del volumen I de las normas urbanisticas, titulado: “Condiciones particulares de parcelacién,
edificacion y uso de la zona de EQUIPAMIENTOS (EQ)”.

Uso caracteristico: Recreativo (5.10) al que se ha de destinar un minimo del 95 % de la intensidad de uso
o aprovechamiento urbanistico de la parcela. El resto puede destinarse a los usos secundarios o
complementarios indicados en el apartado 8 del art. 10.31: residencia comunitaria (2.2), almacenes (3.2),
comercial (4.1), servicios (4.2), establecimientos publicos (4.4), socio-cultural (5.1), docente (5.2), asistencial
(5.3), administrativo-institucional (5.4), deportivo (5.5), seguridad (5.6), sanitario (5.7), religioso (5.8), funerario
(5.9), recreativo (5.10), instalaciones urbanas (6.2), telecomunicaciones (6.4), aparcamiento vehiculos (6.5),
espacios libres publicos (7.1) y espacios libres privados (7.2).
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Tipo de edificacion: Libre.

Condiciones de parcelacion y edificacion:

SUBZONA EQ-R
Condiciones de parcelacion: La existente (art. 4.13.3)
En nuevas segregaciones:
Sup. minima: 2000 m?
Fachada minima: 30m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n.° plantas 2 plantas
Altura maxima en metros (H) 6,50 m
Altura total (h) 8m
Edificabilidad maxima: 0,50 m*t/m?s

Ocupacion maxima: —

Separacion minimas a fachaday linderos H/2>3m

1 plaza / 100 m* construidos o

N.° minimo de plazas aparcamiento privado: .,
fraccion

Otras condiciones especificas:

Los parametros edificatorios se deben acompasar en lo posible a los de las zonas colindantes,

procurando en todo caso la necesaria armonizacion, sin perjuicio de las singularidades que la
edificacion deba tener en funcién de su uso.

No sera posible implantar un uso complementario de los permitidos sin la previa o simultanea

existencia de uno o varios de los principales o caracteristicos, no pudiendo aquellos superar la
proporcién maxima del cinco (5) por ciento de la intensidad de uso de los caracteristicos que se
proyecten y/o que en su caso existan construidos en la parcela.

La dotacidn minima de aparcamiento no sera inferior a una plaza (1) por cada cien metros
cuadrados (100 m?) construidos o fraccion. Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera

disponerse arbolado frondoso en el mismo.

Se habra de ajardinar o arbolar el espacio libre de parcela privada no reservada para usos

especificos
Condiciones generales:

Seran de aplicacion, con las salvedades antes expuestas, las condiciones generales de
edificacion, parcelacion y uso establecidas en estas Normas, en particular, en los Titulos IV, V'y VI.
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5.3.- CONDICIONES URBANISTICAS DE LA CALIFICACION T:

Las condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de la zona T estan reguladas en el
articulo 10.21 de las normas urbanisticas, volumen |, de la adaptacion del PGOU-2000 al PTIM.

Uso caracteristico: Turistico (4.3) al que se ha de destinar un minimo del 95 % de la intensidad
de uso o aprovechamiento urbanistico de la parcela. El resto puede destinarse a los usos secundarios o
complementarios indicados en el apartado 11 del art. 10.21: almacenes (3.2), comercial (4.1), servicios
(4.2), turistico (4.3), establecimientos publicos (4.4), socio-cultural (5.1), docente (5.2), asistencial (5.3),
deportivo (5.5), sanitario (5.7), religioso (5.8), recreativo (5.10), instalaciones urbanas (6.2),
telecomunicaciones (6.4), aparcamiento vehiculos (6.5), espacios libres publicos (7.1) y espacios libres
privados (7.2).

Tipo de edificacion: seglin regulacion de parcela.

Condiciones de parcelacidn, edificacion y de uso turistico:

SUBZONA T
Condiciones de parcelacion: La existente (art. 4.13.3)
En nuevas segregaciones:
Sup. minima: 14000 m?
Fachada minima: 100 m

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n.° plantas 4 plantas
Altura maxima en metros (H) 16m
Altura total (h) 18 m
Edificabilidad maxima: 0,50 m*t/m?s
Ocupacion maxima: 25%
Separacion minimas a fachaday linderos H/2>5m
Volumen maximo sobre rasante por edificio 30000 m?

Didmetro del maximo circulo circunscrito a la

planta del edificio: 60m

Superficie minima de aparcamiento privado: 7 m*/plaza turistica

Sup. minima de equipamiento deportivo privado: 10 m*/plaza

Superficie minima de terrazas-solarium: 3 m?*/plaza
Superficie minima espejo de agua en piscinas: 1 m?/plaza>50 m?
indice maximo de intensidad de uso turistico: 1plaza /70 m*solar
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El articulo 4.09 del volumen I de las normas urbanisticas establece la forma de computar
las superficies edificadas. De acuerdo con el apartado 3. e) del citado articulo: “En el caso de
edificios hoteleros, no computaran los locales o dependencias situados en planta sétano”.

De acuerdo con el articulo 16 del PIAT en las zonas residenciales como Sol de Mallorca
(ZR2) el indice maximo de intensidad de uso turistico (1 plaza / 25 m? de superficie construida)
es menos restrictivo que las normas urbanisticas vigentes (1 plaza / 35 m? edificabilidad
maxima).

“En Calvia solo se autorizaran nuevos establecimientos calificados por la Conselleria de
Turismo como Hoteles si los mismos adquieren la categoria de 4 6 5 estrellas, prohibiéndose
cualquier otro tipo de establecimientos turisticos, salvo que los mismos existan con
anterioridad a la aprobacion del Plan y se ajusten a la Ley 2/1999 general turistica [hoy dia
Ley 8/2012, de 19 de julio]. Por ello, los establecimientos turisticos quedan regulados, a efectos
del Plan, segun la relacidn siguiente:

Hoteles: 4 estrellas

Apart-hoteles, hoteles apartamento y moteles: No se permiten
Ciudades de Vacaciones: No se permiten

Apartamentos turisticos: No se permiten

Otros (hostales, pensiones, fondas, casas de huéspedes, hoteles residencia, etc. de
la Orden de 19 de julio de 1.968.) de la Disposicion Transitoria tercera de la Ley 2/1.999
general turistica No se permiten

Campings: No se permiten
Viviendas turisticas de vacaciones: En chalets aislados y con 15 plazas como
maximo”.
Condiciones especificas:
Se habra de ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservado para usos

especificos.

La dotacién minima de aparcamiento privado, a cubierto o al aire libre, no sera inferior a
una de las siguientes cifras:

Siete metros cuadrados (7 m?) de aparcamiento por cada plaza hotelera construida.

Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados (50 m?) construidos o fraccion
destinada a alojamientos turisticos.

Ademas debera preverse una (1) plaza por cada 150 m? construidos destinados a otros
usos (cocinas, restaurante, cafeteria, etc.) excluido el propio garaje y superficies destinadas a
instalaciones técnicas del hotel.

Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera disponerse arbolado frondoso
en el mismo.
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Los nuevos establecimientos hoteleros deberan prever en el interior de la propia parcela
la reserva de espacio necesario para la maniobra de vehiculos y acceso rodado a las
construcciones o lugares destinado a depdsito de contenedores de los residuos sélidos urbanos,
actividades y maniobras que se resolveran en el interior de la propiedad y nunca desde la calle o
espacio publico.

Los nuevos establecimientos hoteleros deberan asimismo prever en el interior de la
propia parcela la reserva de espacio para el acceso rodado, estacionamiento y maniobra,
suficiente para un minimo de dos autobuses grandes para el transporte de personas por cada
trescientos clientes del establecimiento, operaciones que no podran realizarse en via publica.

Condiciones generales:

Seran de aplicacion las condiciones generales de edificacion, parcelacion y uso
establecidas en estas Normas, y en particular, en los Titulos IV, Vy VI.

Los edificios desagregados que resulten de la aplicacion del circulo maximo a
circunscribir a cada uno de ellos, podran conectarse en planta baja con pasillos-corredores de
cerramientos transparentes de tres y medio (3,50) metros de altura y cuya anchura sea inferior a
tres (3) metros.

6.- AFECCIONES

Las afecciones que afectan a las parcelas son las siguientes:

12.- Areas de Prevencién de Riesgos en suelo urbano y Zona de Posible Riesgo (PRU/ZPR) (Municipal):

Areas reguladas en el articulo 4.31.bis del volumen I de las normas urbanisticas.

Las parcelas estan afectadas por las areas de prevencion de riesgos en suelo urbano, PRU, de

erosion y de contaminacion de acuiferos.
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PRU-Contaminacion de acuiferos
Porcién del plano APR_CON (Areas de prevencién de riesgos de contaminacién de acuiferos)

22.- Servidumbres de Operacidn de Aeronaves (Estado):

Regulacion establecida en la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacion Aérea; Real Decreto
369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccion de la
navegacion aérea [...]; Real Decreto 376/2011, de 11 de marzo, del aeropuerto de Son Bonet; y Real
Decreto 416/2011, de 18 de marzo, por la que se actualizan las servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Palma de Mallorca - Base Aérea de Son San Juan.

El ambito esta incluido en la servidumbre de operacidn de aeronaves del aeropuerto de Palma.
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4.370.000

o

32.- Plan de intervencidon en ambitos turisticos de Mallorca o PIAT (Consejo Insular de Mallorca)

El ambito se incluye en la zona residencial turistica (ZR2) de la urbanizacién de Sol de Mallorca
(2.1)
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La disposicion adicional tercera del PIAT establece:

“2. El suelo urbano, urbanizable o apto para urbanizar de las zonas residenciales turisticas
(ZR2) que cuente con ordenacion detallada en el momento en que se publica el acuerdo de
aprobacion inicial de este PIAT, puede someterse a actuaciones urbanisticas siempre que no se
supere la capacidad de poblacion residencial ni la turistica totales del ambito, segln la
intensidad de uso que asigne el planeamiento vigente o, en su defecto, seglin la que establezcan
los instrumentos de ordenacion territorial”.

En el articulo 16 se establece la densidad turistica maxima local. En los dmbitos ZR2 la
densidad maxima es de 12 plazas turisticas por hectarea.

El apartado 3 de dicho articulo 16 establece:

“3. Los instrumentos de planeamiento urbanistico municipal cuando se adapten al PIAT,
en funcion de la ordenacion del uso detallado de alojamiento turistico y de las plazas turisticas
legalmente existentes e independientemente de la ratio turistica de calidad que corresponde a
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cada tipo de establecimiento de alojamiento turistico, estableceran la capacidad maxima de
poblacidn turistica que puede alcanzar cada nicleo en funciéon de la zona donde se ubique y
deben incorporar los mecanismos de control necesarios para que no se supere la densidad
turistica establecida en este PIAT”.

- Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de la isla de Mallorca o PECMA (Consejo
Insular de Mallorca)

El ambito de la presente modificacion se incluye en un nivel de proteccidon N-5 (suelos aptos no
incluidos en otros niveles). En este nivel el limite maximo de equipamiento comercial es de 700 m? de
superficie comercial.

La urbanizacion Sol de Mallorca se incluye en un entorno de alto valor ambiental. La
implantacion de equipamientos comerciales requiere la redaccion de un Estudio de Incidencia
Paisajistica.
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52.- Zonas protegidas y vulnerables gue tienen el objetivo de proteger las aguas superficiales
subterraneas (GOIB):

El dmbito se incluye en una zona de vulnerabilidad de acuiferos moderada.

Asimismo en un area de influencia de zonas sensibles por riesgo de eutrofizacién (aumento de
nutrientes en el aguay, de una manera especial, los compuestos de nitrégeno o de fésforo, que provoca
un crecimiento acelerado de algas y de especies vegetales superiores, con el resultado de unos
trastornos no deseados en el equilibrio entre los organismos presentes en el agua y la calidad del agua
que afecta). Estas zonas sensibles estan reguladas en el Decreto 49/2003, de 9 de mayo, por el que se
declaran las zonas sensibles en las Illes Balears.
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. Vulnerabilitat aquifers Alta

Vulnerabilitat aquifers Moderada

B Vulnerabilitat aquifers Baixa

6°.- Ri incendio for (GOIB):

El dmbito se incluye en una zona de “riesgo extremadamente alto”.
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B Riesgo Extremadamente Alto
] Riesgo Muy Alto

|_| Riesgo Alto

| | Riesgo Moderado

Il Riesgo Bajo

B Sin Riesgo

72.-Ley22/1 2 juli Real Decr 76/2014.del I r
aprueba el Reglamento General de Costas (AGE / GOIB):

Una pequefia parte de los terrenos objetos de la reordenacion estan incluidos en servidumbre
de transito y servidumbre de proteccion del dominio plblico maritimo terrestre (en adelante DPMT). Se
trata de la zona cercana al club de playa -Beach Club-.
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La totalidad del terreno esta situada a menos de 500 m a partir del limite interior de la ribera del
mar. De acuerdo con el articulo 30 de la Ley de Costas:

“1.- La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya
anchura se determinara en los instrumentos correspondientes y que sera como minimo de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccion del
dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playay con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de
suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion
urbanistica. Se debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de
volimenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la
media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término municipal
respectivo”.

1 1 L #
1 "| #
'y -'-
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7.- JUSTIFICACION, OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA, ESTUDIO DE
ALTERNATIVAS Y PROPUESTA.

7.1.- JUSTIFICACION

El articulo 58 de la LUIB regula la “revisién del plan general y de los planes de ordenacién detallada”.
Por contra, el articulo 59 regula la “modificacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico”.

Pese a que el actual instrumento de ordenacion urbanistica de Calvia incluye en un Unico documento
tanto las determinaciones de un plan general (PG), como de un plan de ordenacién detallada (POD); la
modificacion planteada Unicamente afecta a nivel del segundo tipo de plan, el POD. Y es que no se modifican
las determinaciones de caracter estructural definidas en el articulo 37 de la LUIB. Se modifican
determinaciones de caracter detallado: cambios de calificacion y creacion de nuevos sistemas locales (zonas
verdes).

El apartado 5 del articulo 58 establece:

“Los planes de ordenacidn detallada se revisaran segun lo que prevean, asimismo cuando el
ayuntamiento lo aprecie y asi lo acuerde por razones justificadas de oportunidad o de cambio de la
situacién urbanistica del mercado inmobiliario de su municipio”.

La reordenacion prevista no requiere de la aprobacion de un nuevo POD, pudiendo tramitarse como
una modificacion puntual del PGOU vigente.
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Los objetivos de la modificacion se han indicado en el apartado 1 de la presente memoria:

1°.- El reconocimiento de que la actividad de Casino, clausurada desde el afio 2011 por su
traslado a Palma, no va a reactivarse. Y que, por tanto, los objetivos de la vigente unidad de actuacion
UA/SM-01 no van a cumplirse. Ello implica la necesidad de eliminar la unidad de actuacién y realizar un
cambio de uso del suelo que acarreara la demolicidn de todas aquellas construcciones, instalaciones y
obras que sean disconformes con la nueva ordenacion.

Se trata de dar una respuesta al actual estado de abandono de las construcciones del antiguo
Casino de Mallorca, y del impacto que ello provoca.

2°.- La preservacion de una masa arbérea existente al sureste del ambito de alto valor
medioambiental y paisajistico. Lo que junto con el mantenimiento del uso turistico, conlleva el cambio
de ubicacion de la calificacion turistica (zona T).

El mantenimiento de la construccion de un establecimiento de alojamiento turistico de cuatro
estrellas o superior se considera esencial para dar un impulso turistico de categoria a la urbanizacion.

3°.- La cesion al Ayuntamiento de la ampliacion de las aceras existentes para hacer de éstas
itinerarios accesibles conforme la Orden TMA/851/2021. Asimismo la cesion de un terreno para la
creacion de una plaza publica que sirva de punto de encuentro y reunién de toda la urbanizacion. Y por
altimo la cesion de terreno para la mejora del acceso piblico al mar, a Cala Xada, desde la avenida de
Portals Vells.

4° - La disminucion del techo edificable del ambito.

5°.- La eliminacién del poligono de actuacion PO/SM-01, que abarca todo Sol de Mallorca, por
haberse finalizado la urbanizacion del nucleo de poblacién.

7.2.- OPORTUNIDAD Y CONVIVENCIA
El apartado 3 del articulo 59 de la LUIB establece:

“Las propuestas de modificacion de un instrumento de planeamiento urbanistico razonarany
justificaran la oportunidad y la conveniencia de la iniciativa con relacién a los intereses publicos y
privados concurrentes. El drgano competente para tramitar la modificacion valorara adecuadamente la
justificacion de la propuesta y, en el caso de hacer una valoracion negativa, la denegara
motivadamente”.

Los intereses publicos y privados concurrentes han sido puestos de manifiesto en el Convenio

Urbanistico que se esta tramitando junto con la presente modificacion del instrumento de planeamiento
general. Tal y como se ha indica tanto en dicho convenio, como en el apartado 1 de la presente memoria, la
ejecucion del vigente planeamiento general provocaria las siguientes consecuencias no deseadas por las

partes:

1°.- La afectacion del establecimiento de alojamiento turistico a la zona boscosa que constituye
la mayor parte del terreno con calificacion turistica (T). Ello provocaria la pérdida de la mayor parte de
los valores naturales y paisajisticos del terreno, al no preservarlo del desarrollo edificatorio.
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2°.- El mantenimiento del Complejo Social-Deportivo-Recreativo del Casino de Mallorca, sin que
éste pueda modificar su uso y siga, por lo tanto, en estado de abandono por el traslado de su actividad,
a Palma, en el afio 2011. Esta situacion hara que se siga degradando cada vez mas.

Mas de veinte afios después de la creacion de la unidad por el PGOU-2000 sin haberse
ejecutado, y tras el cierre del Complejo, es evidente que no tiene sentido esperar que el Complejo vaya a
reformarse o ampliarse.

3°.- El mantenimiento de las dimensiones actuales del acceso publico, desde la avenida de
Portals Vells, al dominio plblico maritimo terrestre que constituye la denominada Cala Xada. Un acceso
muy deficiente: estrecho y con una fuerte pendiente.

4° - El mantenimiento de unas aceras publicas de 1,50 m de anchura que incumplen las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion. Y, por tanto, la inobservancia de la exigencia
establecida en la disposicion adicional tercera.1 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con
discapacidad y de su inclusion social. Dicha disposicion establece que los espacios publicos
urbanizados existentes, que sean susceptibles de ajustes razonables, debian adaptarse a las
condiciones basicas con anterioridad al 4 de diciembre de 2017. Hoy en dia dichas condiciones se
establecen en la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio (BOE n.° 187 de 6/8/2021).

5°.- Que la urbanizacion de Sol de Mallorca siga careciendo de una plaza piblica que sea un
punto de encuentro y reunidn para los habitantes de la urbanizacion de Sol de Mallorca. Una
urbanizacion aislada del resto de nucleos de poblacidny que, en los Ultimos afios, ha aumentado
considerablemente su poblacion. De 265 habitantes en el afio 2000 a 770 en el afio 2023, casi el triple.

La urbanizacion de Sol de Mallorca, de los afios 70 del siglo XX, fue disefiada con unas grandes
zonas de espacios libres ubicados en la periferia, lindando con el suelo rustico. Dichos espacios son
zonas boscosas sin practicamente ninglin elemento de urbanizacién. La urbanizacion esta aislada del
resto de nlcleos urbanos y la mayor parte de las edificaciones son viviendas unifamiliares aisladas, lo
que hace que la vida comunitaria sea practicamente inexistente.

Los intereses publicos salen fortalecidos al obtener de esta reordenacion terreno destinado a
dotaciones publicas: ampliacion de aceras, una plaza publica y la ampliacion del camino publico de acceso a
Cala Xada. Ademas, se consigue la preservacion de la zona boscosa. Ya sea estando en una zona de dominio
publico como privado se impedira la construccion de cualquier tipo de edificacidn, ni siquiera bajo rasante. Por
otro lado, se termina con la existencia del Complejo del Casino de Mallorca, abandonado desde el afio 2011y
que se degrada mas con cada dia que pasa. La sustitucion de dicho Complejo por otras edificaciones, en las que
se ejerzan nuevas actividades, va a generar un impulso a los usos productivos de la urbanizacién de Sol de
Mallorcay de todo el término municipal. Por ultimo, el mantenimiento de la construccion de un
establecimiento de alojamiento turistico de cuatro estrellas o superior se considera esencial para dar un
impulso turistico de categoria a la urbanizacion.

En cuanto a los intereses privados, el mantenimiento de la construccién de un establecimiento de
alojamiento turistico permitira ofrecer un producto Unico en la urbanizacién. La ampliacion de los usos
caracteristicos a los que se podra destinar el equipamiento privado les permitira obtener un mayor abanico de
posibilidades de productos inmobiliarios. Por Gltimo, obtendran una salida al estado actual del Casino de
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Mallorca que lleva sin actividad desde el afio 2011, y que genera desde entonces unas altas cargas, sin ningln
ingreso que las compense.

En el afio 2022 se aprobd inicialmente un nuevo Plan General (PG) y Plan de Ordenacion Detallado
(POD). Posteriormente, en 2023, fue aprobada inicialmente una modificacion del POD. El Ayuntamiento podria
haber considerado no tramitar la presente modificacion puntual a la espera de la aprobacién definitiva del
nuevo instrumento de ordenacidn urbanistica. Sin embargo la propuesta de la presente modificacién no se
corresponde con la incluida en el nuevo POD. En el POD se planteaba una actuacion de transformacién
urbanistica de dotacion. La propiedad, CALA XADA [...], presenté unas alegaciones a la aprobacion inicial en
relacion al Casino de Mallorca de las que se reproducen sus conclusiones:

“Por todo ello, la UNIDAD NO ES VIABLE. No existe un incremento de aprovechamiento que
compense perder los actuales, ni justifique la cesion de espacios, ni los gastos que conllevara la
actuacion, mas todo el tiempo que esta tramitacion conlleva, lo que lo hace inviable y antiecondmico.

Por ello, su regulacidn supone una vulneracién del repetido articulo 23.2.c de la Ley de
urbanismo de las Baleares, por lo que no se puede imponer una ordenacién deficitaria que el titular de
los terrenos no tiene el deber juridico de soportar al no existir compensacion justa al respecto.

Con ello, cualquier cambio en la ordenacién deberia suponer un incremento de los
aprovechamientos, una disminucién de las cargas que justificado con un adecuado estudio de
viabilidad econémica permitiera concluir que existe un verdadero incremento para la propiedad de los
terrenos.

En caso contrario, no resulta posible crear una nueva Unidad de Actuacion, debiendo adoptarse
todas las decisiones de cambio de ordenacién actuando y respetando el suelo urbano consolidado y
l6gicamente sin pérdida de aprovechamiento por cuanto su reduccién supondria la obligacion de
indemnizar por esta corporacién municipal.

En conclusidn, si la corporacion municipal pretende mantener una unidad de actuacién para
obtener la cesidon de espacios libres (actuacion de dotacidn) es necesario bien el incremento de
aprovechamientos, reduccion de cargas o ambos.

De lo contrario no es posible acudir a la figura de la actuacién de dotacion y los cambios de
ordenacidn lo serian en suelo urbano consolidado sin necesidad de transformacidn urbanistica”.

Comprobado lo sefialado por la entidad CALA XADA [...] se esta de acuerdo en que la unidad no era
viable.

En estos momentos no se desea continuar con la tramitacién del PG+POD con una aprobacion
provisional sino que la intencidn es volver a aprobar inicialmente ambos documentos, salvo que se apruebe
una nueva Ley de Urbanismo balear que elimine el sistema dual PG/POD. Las modificaciones respecto a la
aprobacion inicial seran muy cuantiosas por lo que el nuevo PG+POD se va a demorar. Se considera mas
conveniente, en estos momentos, tras haber negociado y asumido el contenido de un Convenio Urbanistico, la
tramitacion de una modificacion del instrumento de planeamiento general vigente.

La premura viene también dada porque la suspension de la tramitacidn de la licencia de hotel,
expediente de urbanismo n.° 151/2021, finaliza el 1 de julio de 2025. A partir de esa fecha la propiedad podria
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obtener la licencia urbanistica de edificacion y uso del suelo y construir el hotel. Ello provocaria la pérdida de la
masa arbdrea existente asi como la pérdida de la oportunidad de revitalizar la zona.

Es por ello que se considera prioritario tramitar la presente modificacion puntual al margen de la
tramitacion futura del futuro PG y POD, o instrumento de planeamiento equivalente.

7.3.- ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

Una vez establecidos los objetivos de la modificacion -que se sefialan en el apartado 1 de esta
memoria-, se exponen a continuacion las alternativas barajadas por el Servicio de Planeamiento para su
consecucion:

1°.- Conversion de todo el suelo lucrativo en uso Turistico (4.3) con la ampliacion de plazas
turisticas. La eliminacidn, por lo tanto, del uso de equipamiento privado Recreativo (5.10).

2%.- Mantenimiento del equipamiento privado en la parcela norte (9105001 DD5790S) pero
cambiando el uso detallado de Recreativo (5.10) a Sanitario (5.7). En el sur (parcelas 9604021 DD5790S y
9604022 DD5790S) la ampliacion del uso Turistico (4.3) para abarcar la totalidad del suelo lucrativo. Se
aumentaria, por lo tanto, el nimero de plazas turisticas.

3%.- Mantenimiento del equipamiento privado en la parcela norte (9105001 DD5790S). En el sur
(parcelas 9604021 DD5790S y 9604022 DD5790S) se eliminaria la zona turistica y se convertiria todo en
zona de equipamiento privado.

En ambos casos, se ampliarian los usos detallados a los que podria destinarse el uso
caracteristico o mayoritario: Comercial (4.1), Servicios (4.2), Sociocultural (5.1), Docente (5.2),
Asistencial (5.3), Administrativo-institucional (5.4), Deportivo (5.5), Seguridad (5.6), Sanitario (5.7),
Religioso (5.8), Funerario (5.9), Recreativo (5.10).

42 - Conversion de todo el suelo lucrativo en uso residencial (unifamiliar y plurifamiliar).
Eliminacidn, por tanto, del uso dotacional privado y del turistico.

5%.- Conversion de la parcela norte en zona de uso residencial. En el sur compaginar el uso
turistico con el residencial.

6°.- Mantenimiento del equipamiento privado en la parcela norte (9105001 DD5790S) con
ampliacion de los usos detallados a los que puede destinarse el caracteristico o mayoritario. En el sur
(parcelas 9604021 DD5790S y 9604022 DD5790S) se mantiene, pero no amplia, la superficie destinada a
uso Turistico (4.3). El resto se destina al uso global terciario (excepto el turistico).

Las alternativas 1%y 22 deben descartarse debido a que la ampliacion del uso Turistico (4.3), de acuerdo
con la norma 6.2.g) del PTIM, computaria como crecimiento turistico, residencial o mixto. Y en la adaptacion
del PGOU-2000 al PTIM se indicd, en el apartado 2.3.1 de la memoria, que no se dispone de suelo para cambio
de calificacidn. Se sefialé:

“Dado que los suelos clasificados como urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion, que
sean objeto de cambio de calificacion para destinarse a usos residenciales, turisticos o mixto de nueva
implantaciéon computaran como crecimientos no sujetos a actuaciones en ejecucion del POOT ni atados
a las ART (Ha CNV), de acuerdo con esta norma, y que Calvia ya tiene agotado este suelo, el
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Ayuntamiento no tiene posibilidad de este tipo de cambio de calificacion de suelos destinados a otros
usos (suelo de uso industriales, de servicios o de equipamientos), hacia uso residencial, turistico o
mixto, excepto en el caso de que se produzca una merma de suelo calificado como residencial o
turistico, derivado de modificaciones puntuales de planeamiento vigente”.

La alternativa 3% se descarta debido a que en Sol de Mallorca no hay ninguna otra parcela calificada
como Turistica (T) en la urbanizacion. Desde el PGOU-1991 se ha mantenido la citada calificacion y no se
considera que haya habido ninguna circunstancia que haga necesaria su eliminacion. Por otro lado no se cree
que haya suficiente demanda para tanta edificabilidad destinada a equipamiento privado, en un ntcleo de
poblacion de pequefia poblacién como Sol de Mallorca, que posee menos de 800 personas.

Las alternativas 4° y 52 deben descartarse por el mismo motivo que el indicado para las 17y 2°. El
planeamiento general carece de la posibilidad de realizar cambios de calificacién para ampliar los usos
turisticos, residenciales o mixtos.

De todas las opciones se ha optado por la 6°. Por un lado se mantiene la superficie destinada a zona
Turistica (T), afiadiendo un area terciaria para dar soporte al incremento de la oferta turistica, y a la poblacién
residente del nucleo. Por otro lado, se amplia la cantidad de usos detallados al que puede destinarse el suelo
dotacional privado, lo que permitira encontrar una oferta adecuada al mercado. En esta alternativa no hay
crecimiento turistico, residencial o mixto, lo que permite cumplir con la norma 6 del PTIM. Es la alternativa
negociaday asumida en el Convenio Urbanistico que se tramita conjuntamente a la presente modificacion del
instrumento de planeamiento.

7.4.- PROPUESTA

En base a los objetivos establecidos en el apartado 1 de la presente memoria se plantea una propuesta
de modificacion puntual que reordena las parcelas pertenecientes a CALA XADA [...] de la siguiente manera:

1°.- Se modifica la alineacidn oficial de las parcelas para incrementar la anchura de las aceras
existentes en un metro (1 m). De esta forma éstas pasan de tener una anchura de 1,50 m a 2,50 m.
Gracias a ello las futuras aceras cumpliran las dimensiones de itinerarios accesibles establecida en la
Orden TMA/851/2021. El espacio publico urbanizado, existente con anterioridad el 4 de diciembre de
2010, se adaptara para cumplir la exigencia establecida en la disposiciéon adicional tercera.1.b) del
Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social.

22.- En la parcela norte (9105001 DD5790S) se calificara una porciéon como espacio libre pablico
para servir de plaza publica. Se desea, de esta forma, incrementar la vida comunitaria, hoy en dia casi
inexistente, en una urbanizacion aislada del resto de ntcleos de poblacion y que, desde la aprobacion
definitiva del PGOU-2000, ha incrementado considerablemente su poblacidn gracias a la construccion
de un gran nimero de viviendas tanto plurifamiliares como unifamiliares. De 265 habitantes en el afio
2000 a 770 en el afo 2023.

La plaza ubicada en el centro de la urbanizacion sera un punto de encuentro y reunion para los
habitantes de la urbanizacion de Sol de Mallorca.

3%.- En la misma parcela norte se modificaran los usos detallados a los que se puede destinar el
equipamiento privado. Se pasa de una calificacion EQ-R (0,50 m*t/m?s) de uso Recreativo (5.10) a un
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Area de Regulacién Especifica (ARE) con 0,75 m?t/m?s de cociente de edificabilidad, para destinarlo a un
uso Sociocultural (5.1), Asistencial (5.3), Sanitario (5.7) o Recreativo (5.10). El incremento de
aprovechamiento lucrativo compensa parte de la pérdida de superficie por la ampliacion de las aceras 'y
la creacion del EL-P.

42 - En la zona sur (parcelas 9604021 DD5790S y 9604022 DD5790S) el objetivo prioritario es la
preservacion del drea boscosa. Es por ello que se incluird en un Area de Regulacién Especifica
(ARE/SM-02 de uso terciario) en el que se establecera la prohibicion de edificar en dicha zona. Se
crearan, de esta forma, dos zonas: una edificable y otra inedificable. En la primera se permitira construir
edificaciones de uso terciario (4), con los usos detallados: Comercial (4.1), Servicios (4.2) y
Establecimientos Publicos (4.4). El uso Turistico (4.3) estara prohibido para que no haya crecimiento
turistico, residencial o mixto.

Se podra mantener, previa reforma o rehabilitacion integral el antiguo club de playa -Beach
Club- situado frente a Cala Xada. Asi como volver a poner en marcha el funicular que conectaba la
edificacion principal con dicho club.

5%.- En esta zona sur se mantendra la calificacidn turistica (T) aunque en una ubicacién distinta a
la actual.

6°.- En la misma zona se creara un nuevo espacio libre publico (EL-P) ubicado junto al mary
conectado con la avenida Portals Vells. El objetivo es ampliar el acceso publico a Cala Xada desde dicha
avenida. Se trata de una costa especialmente privatizada en la que hay numerosos accesos desde
dominio privado.

EL EL-P ocupara la zona incluida tanto en la servidumbre de transito como en la de proteccion de
Costas. Ademas de incluir parte del drea boscosa que desea preservarse.

Los cambios de calificacion en la zona sur no suponen un crecimiento turistico, residencial o mixto.

Suponen, eso si, que muchas de las edificaciones existentes se deban demoler por no ajustarse a la nueva
ordenacion. Se debera demoler, de esta forma, la mayor parte del Complejo social-deportivo-recreativo del
Casino de Mallorca que lleva en estado de abandono desde el afio 2011. Afio del cierre del Casino por su
traslado a Palma. Lo Unico que se podra mantener sera, tal y como se ha indicado anteriormente, el funiculary
el club de playa.

La propuesta trata de revitalizar un punto neuralgico de la actividad del sector de Sol de Mallorca que

actualmente se encuentra con una formulacidn urbanistica desfasada respecto a las necesidades reales.
Asimismo trata de preservar la masa arbdrea existente alrededor de Cala Xada, situando las nuevas
edificaciones en los terrenos ya alterados tanto por las pistas deportivas existentes, como por la edificacion
principal del Casino.

Se adjunta un plano en el que se muestra la reordenacion propuesta:
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Conforme la memoria de viabilidad econdmica (MVE) redactada e incluida en el documento B de
estudios econémicos, la reordenacion urbanistica planteada, y que se explicitara en el apartado 8 siguiente, no
es rentable econdmicamente para la iniciativa privada. No se trata, pues, de una actuacion de transformacion
urbanistica de dotacién. Por ello no es obligatorio, por parte de la propiedad, ni la cesion de terrenos para
dotaciones publicas, nila cesion de un porcentaje de aprovechamiento lucrativo, ni el costeamiento y ejecucion
de obras de urbanizacion.

Sin embargo lo anterior, se ha negociado y asumido una serie de compromisos por parte tanto de la
propiedad como del Ayuntamiento en un Convenio Urbanistico de planeamiento y gestion que, conforme el
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apartado 4 del articulo 207 del RLUIB/Ma se tramitard de manera coincidente con la presente modificacién
puntual.

Los compromisos asumidos por la propiedad son:
a.- La cesion de los siguientes terrenos para dotaciones publicas:
1.- Ampliacién de aceras: 1012,05 m?s
2.- Espacio libre pablico ELP-1 (sito en parcela 9105001 DD5790S): 3442,98 m?s
3.- Espacio libre publico ELP-2 (sito junto al mar): 2339,15 m?s.

b.- El costeamiento y ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a la ampliacion
delas acerasy del ELP-1.

Los compromisos asumidos por el Ayuntamiento son:
a.- El costeamiento y ejecucion de las obras de urbanizacidn correspondiente al ELP-2.

Al no generar, la presente reordenacion, plusvalias urbanisticas la propiedad no cede ningln porcentaje
de aprovechamiento lucrativo.

7.5.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO NORMATIVO EN RELACION A LAS AFECCIONES
(1) PRU de erosion y PRU de contaminacion de acuiferos

La presente modificacion no incrementa, en ningln caso, el riesgo de erosién o de contaminacion de
acuiferos.

En cuanto a la erosidn, esta depende de la pendiente del terreno, la litologia, la precipitacion y el uso
del suelo. Ningln factor se va a alterar con la presente reordenacion. No se incrementa, pues, el riesgo de
erosion. En la zona boscosa se sefiala en la ficha de caracteristicas del ARE/SM-02 que se “debe mantener, en lo
posible, la cobertura vegetal y la configuracion orografica original. A tal efecto se reducira el movimiento de
tierras y las obras de pavimentacion al minimo preciso. El Ayuntamiento denegara las solicitudes de licencias
urbanisticas o declarara ineficaz cualquier comunicacién previa o declaracion responsable de obras que
pretenda amparar obras abusivas o excesivas en este suelo”.

En cuanto a la contaminacion de acuiferos, se trata de una zona urbana con el servicio urbanistico
basico de saneamiento de aguas residuales. No se van a verter contaminantes al subsuelo debido a la presente
actuacioén urbanistica.

(11) Servidumbres de operacion de aeronaves

La presente modificacion no altera la altura maxima de las edificaciones. Era, y seguira siendo, de
4 plantas (PB+3), altura maxima 16 m y altura total 18 m; correspondiente a la calificacion turistica (T).

Es cierto que la altura de las edificaciones del equipamiento privado se aumenta en una planta, de PB+1
a PB+2, pero sin superar la altura ya prevista para la calificacién T, ahora Area de Regulacidn Especifica
ARE/SM-01.
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(1) PIAT

Sol de Mallorca es una zona residencial extensiva, al ser un area de desarrollo urbano con uso
predominante de residencia unifamiliar aislada (calificacion RU-5).

En relacién al nimero maximo de plazas turisticas que se pueden dar de alta en todo tipo de
establecimientos de alojamiento turistico en una parcela; el apartado 4 del articulo 16 establece que en las
zonas residenciales extensivas el indice de intensidad de alojamiento turistico es de 1 plaza / 25 m” de superficie
construida.

En el ARE/SM-01 la superficie edificada maxima sera de 11 500 m?t para un total de 204 plazas turisticas.
La ratio en la parcela sera de 1 plaza / 56,37 m?t.

(IV) PECMA

El uso comercial puede ser un uso caracteristico en el Area de Regulacién Especifica ARE/SM-02. Sin
embargo, en la ficha de caracteristicas de dicha Area se indica expresamente lo siguiente:

“Los usos detallados indicados anteriormente [Comercial 4.1, Servicios 4.2 y Establecimientos
Publicos 4.4] podran darse en el porcentaje que se desee salvo por las siguientes condiciones
establecidas en el Plan de Equipamientos Comerciales de la isla de Mallorca (PECMa):

“12.- Al tratarse de una parcela de uso terciario con uso comercial compatible, el uso
comercial no podra superar el cincuenta por ciento (50 %) de la superficie edificada de la
parcela.

22.- El uso comercial al por menor serd como maximo del treinta por ciento (30 %) de la
superficie edificada.

32.- Al ser un nucleo sefialado como de Nivel 5 se establece un limite maximo de
Equipamiento comercial de 700 m? de superficie comercial”.

En el resto de Areas de Regulacién Especifica el uso comercial es un uso secundario que no puede darse
sin la previa existencia del caracteristico.

La implantacion de cualquier equipamiento comercial requerird la redaccion de un Estudio de
Incidencia Paisajistica a redactar conforme el Anexo V del PECMA.

(V) Aguas superficiales y subterraneas

Se trata de una zona urbana con el servicio urbanistico basico de saneamiento de aguas residuales. No
se van a verter contaminantes al subsuelo por la presente actuacion urbanistica.

(V1) Incendio forestal

En relacion al area boscosa existente, la reordenacion incluye, la mayor parte, en dominio privado, en la
ARE/SM-02. Una pequefia porcidon también en dominio publico, en el ELP-2.

Una de las actuaciones previstas en la reordenacion sera la mejora del acceso al ELP-2 desde la avenida
de Portals Vells. Esto mejorara el acceso, asimismo, a la zona boscosa.
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En cuanto a la porcidn incluida en dominio privado, ésta estara también mejor comunicada con la
avenida Joan Mir6 una vez que se ejecute la edificacidn prevista. En la ficha de caracteristicas del ARE/SM-02 se
indica:

“Se deberd construir un vial que conecte la av. Joan Miré con una zona préxima a la zona no
edificable (masa boscosa) que cumplira las condiciones de aproximacién y entorno establecidas en el
Documento Basico del Codigo Técnico de la Edificacion DB-SI 5”.

En la ficha también se incluye la obligatoriedad de realizar una limpieza periddica del terreno para
mitigar, lo mas posible, el riesgo de incendio. Se sefiala:

“Se debera mantener la zona libre de basura y de productos inflamables. Asimismo realizar,
regularmente, labores de desbroce forestal: eliminacion de maleza, broza, arboles muertos, etc.., para
reducir el material combustible”.

(Vll) Legislacion de Costas

La presente actuacion mejora las exigencias de proteccidon del DPMT al dejar de edificar el area boscosa
ubicada al sureste del ambito, junto al existente club de playa -Beach Club-y el funicular. Este area a preservar
estd muy cercano al DPMT y es totalmente visible desde él, al tener un relieve muy pronunciado. La
reordenacion reduce en gran medida la edificacion cercana al DPMT.

La reordenacion va a ampliar y mejorar el acceso publico al DPMT desde la avenida de Portals Vells.

Asimismo incluird los terrenos pertenecientes a la servidumbre de transito y de proteccion en un
espacio libre pablico (ELP-2).

En las fichas de las ARE se ha afiadido el siguiente texto:

“La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposicion y altura de las
edificaciones propuestas, de acuerdo con el articulo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe realizar
de forma armonica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del paisaje costero o
desfigurar su perspectiva”.

8.- CONDICIONES URBANISTICAS EN LA SITUACION FINAL: ARE/SM-01,
ARE/SM-02, ARE/SM-03, V y EL-P

En la situacion final los terrenos con aprovechamiento lucrativo se dividiran en tres areas distintas.
Seran las siguientes:

12.- Area de Regulacién Especifica ARE/SM-01: Uso turistico
22.- Area de Regulacién Especifica ARE/SM-02: Uso terciario
3?.- Area de Regulacién Especifica ARE/SM-03: Uso equipamiento privado

Las Areas de Regulacién Especifica (o ARE) son zonas para las que el Plan General establece una
ordenacidn especifica y pormenorizada por reunir unas condiciones urbanisticas que justifican su tratamiento
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individualizado. Aparecen identificadas en los Planos de de Calificaciones y Alineaciones en Suelo Urbano
(CASU) con las siglas ARE, seguida de una numeracion correlativa para cada sector en que se divide el suelo
urbano (urbanizacién o poblacion).

Aparte de las parcelas con aprovechamiento lucrativo se van a ampliar las aceras publicas (calificacion V
de red viaria y pasos publicos) y se van a crear dos nuevos espacios libres publicos (EL-P).

Las condiciones urbanisticas de las dreas sefialadas serdn descritas a continuacion.
8.1.- ARE/SM-01: USO TURISTICO

Area cuyo uso caracteristico serd el Turistico (4.3). En la edificacién resultante debera destinarse a dicho
uso un minimo del setenta por ciento (70 %), o de un cincuenta por ciento (50 %), de la intensidad de uso o
aprovechamiento urbanistico de la parcela. El porcentaje dependera de si se construye un hotel o un hotel de
bienestar, seglin definiciones de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las Illes Balears.

Las condiciones particulares de parcelacidn, edificacién y uso de este Area de Regulacién Especifica se
sefialan en una ficha que se incluird en el anexo VIl del volumen Il de las normas urbanisticas. Una copia de
dicha ficha se incluye como anexo a la presente memoria.

La disposicion adicional primera de la Ley 3/2022, de 15 de junio, de medidas urgentes para la
sostenibilidad y la circularidad del turismo de les Illes Balears (BOIB n.° 79 de 18/6/2022) establece la
suspension de la adquisicion de plazas turisticas en las islas de Mallorca, Ibiza y Formentera. Se indica:

“1.- Se suspende temporalmente, en las islas de Mallorca [...] la posibilidad de adquirir
plazas turisticas al organismo gestor o a la administracion turistica, como también el
intercambio de plazas entre particulares, para el inicio de actividad turistica o para la
ampliacion de ésta, para los:

a.- Establecimiento de alojamiento turistico.
b.- Viviendas objeto de comercializacidn turistica.

No obstante lo dispuesto anteriormente, el intercambio de plazas entre particulares esta
permitido en los casos en que se lleve a cabo un cambio de uso de acuerdo con las condiciones
que se establecen en el articulo 78 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de las Illes
Balears.

2.- Los planes de intervencion en ambitos turisticos -PIAT- o, en su defecto, los planes
territoriales insulares -PTI- evaluaran o reevaluaran, en caso de que ya se haya llevado a cabo,
la capacidad de carga turistica de la isla respectiva para determinar el niimero total de plazas
turisticas que se pueden comercializar y las medidas especificas para implementar, que, en todo
caso, supondra una reduccion del nimero de plazas actualmente inscritas en los registros
turisticos y las integradas en las bolsas de plazas a la entrada en vigor de esta ley. La reduccion
sera equitativa entre las plazas de alojamiento turistico y las plazas de estancias turisticas en
viviendas. En el caso de la reevaluacion, se hara mediante una modificacion puntual del PIAT o
del PTI.
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3.- La suspension prevista en el apartado 1 rige hasta que se lleve a cabo la evaluacion o
la reevaluacion a que hace referencia el apartado 2 de esta disposicion y, como maximo,
durante cuatro afios contados a partir de la publicacion de esta ley. Si transcurrido este plazo no
se hubiese llevado a cabo esta evaluacidn o reevaluacion las plazas integradas en las bolsas a la
entrada en vigor de esta ley se consideraran extinguidas.

4.- Esta suspension no afecta a los establecimientos especificados en la letra a) del
apartado 1 anterior, respecto a los cuales, antes de la entrada en vigor de esta ley:

a.- Estén ejecutando obras destinadas a la apertura o ampliacion del
establecimiento.

b.- Se esté tramitando una solicitud de licencia urbanistica de edificacion o se haya
presentado una declaracion responsable, ante la administracion urbanistica competente,
destinada a la apertura o ampliacidn del establecimiento.

c.- Se haya obtenido la licencia urbanistica de edificacion antes de la entrada en
vigor de esta ley y ésta no haya caducado.

d.- Se disponga de una reserva de las plazas por parte de la administracion turistica
o del organismo gestor, de conformidad con la normativa vigente.

e.- Se esté tramitando una solicitud de plazas ante la administracion turistica o el
organismo gestor o se encuentren en tramite de enmienda.

f.- En el caso de turismo rural, hayan iniciado la tramitacion de la licencia
urbanistica ante el ayuntamiento, de la declaracion de interés general de la actividad ante
el consejo insular, el ayuntamiento, o hayan iniciado los trdmites necesarios para obtener
la declaracion de explotacion agricola prioritaria o preferente ante la administracion
agraria competente siempre que en la finca haya una edificacion preexistente, o se
encuentren en tramite de enmienda.

g.- El desarrollo de una unidad de actuacion siempre y cuando se hayan efectuado
cesiones anticipadas a la administracion publica.

h.- Se implanten en edificios que sean bienes de interés cultural o catalogadosy
estén situados en zona clasificada como urbana o ristico comdn.

5.- Cuando, mediante el planeamiento urbanistico municipal o un convenio urbanistico,

se intercambie la ubicacion de un establecimiento hotelero por motivos medioambientales y/o

paisajisticos, la suspensién tampoco se aplicara siempre y cuando se esté tramitando una
solicitud de licencia urbanistica de edificacidén ante la administracidon urbanistica competente,

destinada a la apertura del establecimiento en la ubicacion inicial antes de la entrada en vigor
de esta ley.

6.- Esta suspension tampoco afecta a los establecimientos especificados en la letra b) del
apartado 1 anterior, respecto a los cuales, antes de la entrada en vigor de esta ley:
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a.- Se esté tramitando una solicitud de plazas ante la administracion turistica o el
organismo gestor, o se encuentren en tramite de enmienda.

b.- Se haya llevado a cabo una adquisicion de plazas y se prorrogue, de acuerdo con
lo establecido en el articulo 50.3 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de las Illes
Balears.

c.- Se esté tramitando una solicitud de certificado de zona apta para la
comercializacidn de estancias turisticas en viviendas o documento equivalente.

7.- Isla de Formentera. [...]".

Entre los objetivos de la presente reordenacion estaba la de preservar una area boscosa del
proceso edificatorio. Un area de alto valor medioambiental y paisajistico. Dicha masa boscosa se ha
incluido en un area no edificable del ARE/SM-02 con el objetivo de preservar sus valores.

La propiedad solicitd, el 29/3/2021 (RGE: 7201), la concesién de una licencia urbanistica de hotel
de 4 estrellas en la parcela calificada como T, existente antes de la presente reordenacion urbanistica.
Por tal motivo se inicid el expediente de urbanismo n.° 151/2021 LIC. Dicha solicitud se realizd, por lo
tanto, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 3/2022.

A la vista de lo anterior, se observa que se cumplen las condiciones establecidas en el apartado
5 de dicha disposicion adicional primera de la Ley 3/2022 para que no se aplique la suspension
temporal. Una vez aprobada definitivamente la presente modificacion, la propiedad podra volver a
solicitar licencia urbanistica de edificacion y uso del suelo para la construccion de un hotel en este
ARE/SM-01.

8.2.- ARE/SM-02: USO TERCIARIO

Area de uso terciario. Se debe destinar al uso global terciario -art. 3.07 del volumen | de las normas

urbanisticas- un minimo del cincuenta por ciento (70 %) de la intensidad de uso o aprovechamiento urbanistico
de la parcela. Los aprovechamientos que dentro del porcentaje sefialado no se utilicen para el uso caracteristico
no seran utilizables para otros usos.

Dentro del uso global terciario los usos detallados permitidos seran: Comercial (4.1), Servicios (4.2) y

Establecimientos Publicos (4.4). El uso turistico (4.3) estara prohibido.

Al tratarse de una parcela de uso terciario con uso comercial compatible, el uso comercial no podra

superar el 50 % de la edificabilidad de la parcela. Asimismo, el uso comercial al por menor serd como maximo
del 30 % de la edificabilidad total permitida. Al ser un ntcleo sefialado como de Nivel 5 se establece un limite
maximo de Equipamiento comercial de 700 m? de superficie comercial.

Las condiciones particulares de parcelacidn, edificacién y uso de este Area de Regulacién Especifica se

sefialan en una ficha que se incluira en el anexo VIl del volumen Il de las normas urbanisticas. Una copia de
dicha ficha se incluye como anexo a la presente memoria.
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8.3.- ARE/SM-03: USO EQUIPAMIENTO PRIVADO

Area de uso de equipamiento privado. Se debe destinar a cualquiera de los siguientes usos detallados
un minimo del setenta por ciento (70 %) de la intensidad de uso o aprovechamiento urbanistico de la parcela:
Sociocultural (5.1), Asistencial (5.3), Sanitario (5.7) o Recreativo (5.10)..

Los aprovechamientos que dentro del porcentaje sefialado no se utilicen para el uso caracteristico no
seran utilizables para otros usos.

Las condiciones particulares de parcelacidn, edificacién y uso de este Area de Regulacién Especifica se
sefialan en una ficha que se incluira en el anexo VIl del volumen Il de las normas urbanisticas. Una copia de
dicha ficha se incluye como anexo a la presente memoria.

8.4.- CALIFICACION V

Destinada al trafico de personas y vehiculos, y el estacionamiento de los segundos en las areas
reguladas a este efecto. Las condiciones de disefio se regulan en los articulos 10.19 y 10.20 del volumen I de
las normas urbanisticas.

8.5.- CALIFICACION EL-P

Las condiciones de urbanizacidn de los espacios libres plblicos se establecen en el articulo 10.18 del
volumen I de las normas urbanisticas.

Las condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso en la zona de ESPACIOS LIBRES (EL),
subzona EL-P (“espacios libres de uso y dominio publico”) seran las establecidas en el articulo 10.32 del citado
volumen |.

El uso caracteristico sera el de espacio libre publico (7.1).

Las condiciones de edificacion son las siguientes:

SUBZONA EL-P

Condiciones de edificacion:

Altura maxima n.° plantas 1 plantas
Altura maxima en metros (H) 4m
Altura total (h) 5m
Edificabilidad maxima: 0,03 m*t/m?s
Ocupacion maxima: 2%

Separacion minimas a fachada y linderos —

Las condiciones especificas de los espacios libres plblicos se establecen en el apartado 6 del articulo
10.32. Las mas importantes son las siguientes:
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“En los suelos que el Plan califica como EL-P, se permiten los usos con caracter de
esparcimiento, deportivo para la practica de deportes al aire libre, red viaria para transito peatonal
(eventualmente rodado), y aparcamiento (tanto al aire libre como subterraneo), asi como las
construcciones complementarias necesarias (vestuarios, aseos y duchas, etc.) para el funcionamiento
de las mismas. Asimismo se permiten los usos de instalaciones urbanas (6.2) -conducciones y
depositos-, siempre que se hallen enterrados y paisajisticamente integradas y garanticen en su
superficie el uso para el que se destinan estos espacios.

Los espacios libres publicos, al objeto de mantener su caracter, no podran ser ocupados en mas
de un 60% por instalaciones de juegos de nifios y deportivas al aire libre, debiendo mantener su
caracter arbolado y ajardinado. No obstante podran autorizarse casetas, puestos de venta y otros usos
(de temporada, ferias, etc.) segln el régimen general establecido por el Ayuntamiento para este tipo de
concesiones. [...]

En cuanto al consumo de agua para el mantenimiento de las zonas ajardinadas se fomentara el
ahorro, promoviendo medidas tales como la reutilizando las aguas residuales tratadas, el riego por
goteo, etc., siguiendo los objetivos y criterios indicados en el Plan Hidrolégico de Baleares (R.D.
378/2001)".

9.- CRECIMIENTO RESIDENCIAL, TURISTICO O MIXTO

La norma 6 del Plan Territorial Insular de Mallorca establece las disposiciones sobre crecimiento
turistico, residencial o mixto con arreglo, segin se indica, a lo dispuesto en la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las
Directrices de Ordenacion Territorial de las Illes Balears y de Medidas Tributarias y la Ley 14/2000, de 21 de
diciembre, de Ordenacidn Territorial.

En el presente caso se trata de una actuacion en suelo urbano consolidado por la urbanizacion. No hay
crecimiento de nuevo suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacién. Sin embargo, el apartado
apartado 2.g) de dicha norma establece que:

“g. Los suelos clasificados como urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion, que sean
objeto de cambio de calificacion para destinarse a usos residenciales, turisticos o mixtos de nueva
implantacion, computaran como crecimiento en la tabla del apartado 1 de esta norma”.

Los terrenos son objeto de cambio de calificacion. Sin embargo, no hay incremento de suelo destinado
a usos residenciales, turisticos o mixtos. Con anterioridad a esta modificacion en la zona ya habia una parcela
(R2 segun la licencia de parcelacion PA 03/2021) destinada a uso turistico. Mediante la presente reordenacion
se modifica la ubicacion de dicho uso turistico para salvaguardar un area boscosa que se desea preservar. Con
esta reubicacion no hay incremento de superficie destinada a este uso, sino al contrario, hay una reduccién: de
14 611,07 m?s a 14 263,12 m’s. En cuanto al nimero de plazas de alojamiento, éstas también se reducen: de 209
a 204.

El resto de terrenos lucrativos se califican como equipamiento privado o zona terciaria (usos
comerciales, de servicio o de establecimiento publico). No son ni usos residenciales ni turisticos.
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10.- OBTENCION DEL SUELO

En la reordenacion se crean dos nuevas parcelas calificadas como espacio libre publico (EL-P).
Asimismo se amplian las aceras publicas en un metro (1 m). La forma de obtencidn de estos terrenos por parte
del Ayuntamiento, sera la cesion por parte del propietario actual, en virtud del convenio urbanistico firmado
por las partes. Se trata de una de las formas de obtencién de terrenos de acuerdo con el articulo 74.1.b) de la
LUIB.

11.- SUFICIENCIA DE LOS SERVICIOS URBANOS

El terreno a reordenar cuenta con todos los servicios urbanos establecidos en el articulo 22 de la LUIB:

a
b

) Linda con un red viaria pavimentada debidamente con aceras encintadas.
) Abastecimiento de agua

c) Suministro de energia eléctrica

d) Alumbrado publico
)

e) Saneamiento de aguas residuales.

El planeamiento urbanistico general incluye el ambito en la clase de suelo urbano al haber sido
legalmente sometido al proceso de integracion en el tejido urbano, y disponer de todos los servicios
urbanisticos basicos.

En parte de la Calle Albatros y de la Calle Cala Chada no esta construido el pavimento de las aceras pero
si que estan encintadas con bordillos prefabricados de hormigén. En el Convenio se sefiala el compromiso de la
propiedad de pavimentar tanto la ampliacion de las aceras como esta porcién no pavimentada actualmente.
Sera una actuacion costeaday ejecutada por la sociedad CALA XADA [...].

En relacidn a las redes de servicios, se adjuntan como anexo a la presente memoria planos con los
servicios urbanisticos existentes en el ambito. En la actualidad no hay red de aguas pluviales en la zona, ni
tampoco de agua regenerada. Respecto a esta Ultima, esta prevista la dotacion de red de suministro por la
avenida Mallorca, hasta el cruce con la calle Ribera y avenida Portals Vells; dentro del proyecto de dotacion de
red de agua regenerada de Calvia. En cualquier caso, dichas redes no constituyen servicios urbanisticos basicos.

La reordenacion prevista requerird una ampliacion de la anchura de las aceras con tal de adaptar los
espacios publicos urbanizados a las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién, de acuerdo con la
disposicion adicional tercera.1 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion
social. Se trata de una modificacidn de la alineacion oficial, definida en el volumen Il de la normativa como “el
limite que separa los suelos destinados a los espacios de uso y dominio publico (viales y zonas verdes) de las
parcelas edificables™.
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La empresa publica Calvia 2000 ha emitido un informe, tras la oportuna solicitud por parte del Servicio
de Planeamiento, en relacién a la suficiencia de los servicios urbanos. En cuanto a la red de alcantarillado se
indica:

“Lared de alcantarillado de la calle avenida Portals Vells no es capaz de asumir nuevos
caudales. Las aguas del nuevo complejo se deben conectar a la red de avenida Mallorca.

La red anterior vierte en la estacion impulsora de Mago Il, y de ahi se impulsan hasta Son Ferrer.
Los nuevos caudales no comprometen la capacidad de impulsion actual de la estacion Mago I, pero si la
de Son Ferrer, que se debera reforzar. En cuanto se concrete el proyecto a ejecutar, se estudiaran los
datos aportados y se concretaran las actuaciones a realizar, suministro de bombas con variador de
frecuencias, modificacidn de colectores existentes, etc”.

Lo manifestado ahora por Calvia 2000 ya lo sefialé con anterioridad la misma empresa en un informe
emitido el 3 de marzo de 2022. Dicho informe formaba parte del procedimiento para otorgar licencia urbanistica
de hotel (expediente de urbanismo n.° 151/2021 LIC, expediente de actividad n.° 300/2021 MA) en la parcela R2
(resultante de la licencia de parcelacion PA 03/2021). Indicaba lo siguiente:

“El caudal vertido, en base a los datos del consumo previsto, no compromete la capacidad de la
estacion impulsora de Mago Il. Las aguas de esta estacion se vierten en la de Son Ferrer, que si se vera
afectada por este incremento. La estacion impulsora de Son Ferrer se debera reforzar, sustituyendo una
de las tres bombas instaladas por otra de mayor potencia, para poder asegurar la capacidad de la
misma y que no se vea afectada por el aumento de caudal. La bomba deberd estar equipada
convenientemente con un variador de frecuencia que permita una mejor regulacion y mayor eficiencia
de funcionamiento”.

A la vista de ambos informes se establece la obligatoriedad de que todas las aguas residuales de las
parcelas resultantes de la reordenacion se conecten a la red de la avenida de Mallorca. Los ARE/SM-01y
ARE/SM-03 lindan con la citada avenida, por lo que no tendra ninglin problema en ello. Sin embargo, el
ARE/SM-02 no linda con la avenida. Habra que constituir una servidumbre de paso subterraneo en la ARE/SM-01
a favor de la ARE/SM-02 para que las aguas residuales conecten con la red de la avenida Mallorca.

En cuanto a la estacion de Son Ferrer se indica que ésta impulsa las aguas residuales hacia la estacion
depuradora de Santa Ponga. Como se ha indicado, antes de la presente reordenacion ya se vio, durante la
tramitacion de la solicitud de licencia de hotel (expediente de urbanismo n.° 151/2021 LIC, expediente de
actividad n.° 300/2021 MA), que la estacion de Son Ferrer debia reforzarse. Por lo tanto, tanto con reordenacion
como sin ella es necesario acometer obras que aumenten la potencia y el caudal de impulsién hacia la estacion
depuradora.

En relacion al coste de esta obra, ya indica la empresa publica Calvia 2000 que debera concretarse con la
presentacion de los proyectos arquitectonicos una vez que se apruebe definitivamente la presente
modificacion puntual.

La mejora de la estacidn se pretende costear a través del canon de saneamiento regulado en el Decreto
Legislativo 1/2016, de 6 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 9/1991, de 27 de
noviembre, reguladora del canon de saneamiento de aguas. Este canon se ha establecido, precisamente, para
financiar las actuaciones de politica hidraulica. De acuerdo con su articulo 17 “el canon de saneamiento de
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aguas se destinara integramente, deducidos los costes de gestion, a la financiacién de gastos vinculados al ciclo
del agua, y prioritariamente al saneamiento, la depuracidn y la reutilizacion de aguas”.

12.- MOVILIDAD

Con la presente reordenacion no se lleva a cabo ninguna renovacién integral de la urbanizacion
entendida como una reurbanizacién general del ambito. No hay apertura de nuevos viales.

La Unica modificacion a realizar afecta a la movilidad a pie. Se van a ampliar la anchura de las aceras
para convertirlas en itinerarios accesibles. Una obligacion establecida en la disposicion adicional tercera.1 del
Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social.

En la parcela 9105001 DD5790S hay dos playas de estacionamiento de vehiculos que daban servicio al
Casino de Mallorca. Con la nueva ordenacion dichas playas desaparecen. Eso no significa que las plazas de
aparcamiento desaparezcan. En las ARE/SM-01, ARE/SM-02 y ARE/SM-03 se establece la obligatoriedad de dotar
a las parcelas de un nimero minimo de plazas en funcidn de la superficie construida. Dichas plazas se
construiran, mayoritariamente, en las plantas s6tano o semisé6tano de los futuros edificios.

En la zona a reordenar ya existia el uso turistico y el de equipamiento. En cuanto al uso turistico se
reduce el nGmero maximo de plazas turisticas, de 209 a 204. Por otro lado, se sigue manteniendo la
obligatoriedad de prever, en el interior de la parcela, del espacio para el acceso rodado, estacionamientoy
maniobra suficiente para un minimo de dos autobuses grandes para el transporte de personas. Estas
operaciones no pueden realizarse en la via publica.

En cuanto al uso de equipamiento, se amplia Unicamente el abanico de usos que pueden llegar a ser el
uso caracteristico o mayoritario.

Lo novedoso de la reordenacion es el uso terciario: construccion de locales comerciales destinados, en
su mayor parte, a uso comercial (4.1), Servicios (4.2) o de establecimientos publicos (4.4). Al estar incluido en el
nucleo de Sol de Mallorca, zona de nivel 5 seglin el PECMA, el limite maximo de equipamiento comercial es de
700 m? de superficie comercial.

En conjunto la reordenacion produce, de acuerdo con el anexo.3, una minoracion tanto de la superficie
de suelo lucrativo (de 47 050,81 a 40 256,63 m?s) como de la edificabilidad maxima lucrativa (de 23 525,41 a
22 881,18 m*t). Por tal motivo no es necesario una reforma integral del sistema local viario.

13.- DEBER DE EDIFICAR

De acuerdo con el articulo 29 de la LUIB, “[l]as personas propietarias de suelo urbano acabaran o
completaran a su cargo la urbanizacidn necesaria para que los terrenos alcancen la condicion de solary
edificaran los solares resultantes en los plazos y de acuerdo con las determinaciones que haya fijado el
planeamiento urbanistico”.
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El articulo 10.01 de las normas urbanisticas, volumen I, del PGOU establece, a estos efectos, o
siguiente:

“3.- A los efectos previstos en la legislacion urbanistica vigente, para los suelos urbanos del
término municipal de Calvia que han sido urbanizadosy en los que se ha dado cumplimiento a los
deberes de cesion y equidistribucion (excepcion hecha de la urbanizacion Sol de Mallorca y Bahia de
Palma que aun carecen de las condiciones de urbanizacion previstas en su proyecto de urbanizacion) y
que merecen por tanto la condicidn de solar, se establece un periodo de un afio, contado a partir de la
fecha de aprobacion definitiva del Plan, como plazo para solicitar licencia de edificacion.

Ala urbanizacion Sol de Mallorca y Bahia de Palma, se les establece un plazo maximo de dos
afios contados a partir de la fecha de aprobacidn definitiva del Plan, como plazo para su total
urbanizacién”.

Taly como hemos indicado anteriormente Sol de Mallorca finalizé su urbanizacion en el afio 2003 con la
firma del acta de recepcion en fecha del 14 de abril de 2003 y su ratificacion por parte del Pleno del
Ayuntamiento el 29 de abril del mismo afo.

El PGOU establece, para los suelos urbanos urbanizados, un periodo de un (1) afio, contado a partir de la
fecha de aprobacion definitiva, como plazo para solicitar licencia de edificacion. Por tal motivo, los propietarios
de los terrenos objeto de la reordenacion urbanistica prevista dispondran de un plazo de un (1) afio, desde la
fecha de aprobacion definitiva de la modificacion puntual, para solicitar las licencias urbanisticas de edificacion
y uso del suelo.

14.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

En el articulo 12 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de evaluaciéon ambiental de las Illes Balears, establece el “4mbito de aplicacion de la
evaluacion ambiental estratégica”. Dice literalmente, en su redaccién actual:

“1. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y los programas,
asi como sus revisiones, que adopten o aprueben las Administraciones autondmica, insular o local de
las Islas Baleares, la elaboracion y la aprobacion de los cuales se exija por una disposicion legal o
reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Gobierno o del Pleno de un Consejo Insular, cuando:

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

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

c) Los que requieran una evaluacion ambiental estratégica simplificada, cuando se
produzca alguno de los siguientes supuestos:
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l. Cuando asi lo decida, caso por caso, el drgano ambiental en el informe ambiental
estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacién ambiental.

Il. Cuando asi lo determine el érgano ambiental, a solicitud del promotor.

2. También seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria las modificaciones

de los planes y programas incluidos en las letras a) y b) del apartado 1 de este articulo cuando, por si
mismas, impliquen:

a) Establecer un marco nuevo para la autorizacion futura de proyectos legalmente
sometidos a la evaluacidn de impacto ambiental en las materias incluidas en el apartado 1.a)
anterior.

b) Se entendera que las modificaciones conllevan un nuevo marco para la autorizacion
futura de proyectos legalmente sometidos a evaluacién ambiental cuando su aprobacion
genere la posibilidad de ejecutar algiin proyecto nuevo sometido a evaluacién ambiental, o
aumente las dimensiones o el impacto eventual de proyectos sometidos a evaluaciéon ambiental
ya permitidos en el plan o programa que se modifica.

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

3. Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Los planes y programas mencionados en las letras a) y b) del apartado 1 de este
articulo, y sus revisiones, que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension.

b) Los planesy programas, y sus revisiones, que establezcan un marco para la
autorizacién de proyectos en el futuro, pero no cumplan los demas requisitos que se indican en
las letras a) y b) del apartado 1 de este articulo.

4, También seran objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones mencionadas en el apartado 2 de este articulo, cuando sean de
caracter menor, en los términos que se definen en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluaciéon ambiental.

b) Las modificaciones de planes o programas que, a pesar de no estar incluidas en el
apartado 2 de este articulo, supongan, por si mismas, un nuevo marco para la autorizacion de
proyectos. Se considerara que las modificaciones de planes y programas conllevan un nuevo
marco de proyectos cuando su aprobacién genere la posibilidad de ejecutar nuevos proyectos, o
aumente las dimensiones o el impacto eventual de los permitidos en el plan o programa que se
modificay, en todo caso, cuando supongan un incremento de la capacidad de poblacién,
residencial o turistica, o habiliten la transformacidn urbanistica de un suelo en situacidn rural.

5. Cuando el érgano sustantivo valore que un plan o programa, sea en su primera formulacién o

sea en su revision, o la modificacion de un plan o programa vigente, no esta incluido en ninguno de los
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supuestos de los apartados anteriores de este articulo, y, por tanto, no esta sujeto a evaluacion
ambiental estratégica, lo justificard mediante un informe técnico que quedara en el expediente.

6. No se incluiran en los supuestos de evaluacion ambiental los estudios de detalle, que
respetaran su sumision a los instrumentos de planeamiento de los que dependen jerdrquicamente.

Tampoco se incluiran las modificaciones de planes de escasa entidad, que no supongan
cambios o variaciones fundamentales de las caracteristicas o de las estrategias y directrices de los
planes ya aprobados, ni diferencias sustanciales en los efectos previstos o en la zona de influencia, que
no modifiquen la clasificacion del suelo, ni incrementen aprovechamientos urbanisticos ni incidan
negativamente en la funcionalidad de las dotaciones publicas y que no establezcan nuevos usos no
previstos en el planeamiento aplicable, excepto en este Ultimo caso que el cambio de uso suponga
establecer un uso de espacio publico o de equipamientos publicos en suelo urbano o urbanizable”.

El apartado 6 anteriormente transcrito ha sido introducido por el articulo 36 de la Ley 7/2024, de 11 de
diciembre, de medidas urgentes de simplificacion y racionalizacion administrativas de las administraciones
publicas de las Illes Balears (BOIB n.° 162 de 13/12/2024).

La presente modificacion puntual del planeamiento general vigente tiene que ser objeto de una
evaluacion ambiental estratégica ya que no se cumplen las condiciones establecidas en el apartado 6 para
excluirla de evaluacidn. Pese a que es una modificacion de un plan se establecen en ésta nuevos usos no
previstos en el planeamiento vigente y uno de ellos (uso terciario) es distinto del uso de espacio libre o de
equipamientos publicos.

Una vez establecida la necesidad de evaluacion se debe concluir si ésta debe ser ordinaria o
simplificada. Pues bien, se considera que debe ser simplificada debido al caracter menor [apartado 4.a)] de las
modificaciones, en los términos que se definen en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental. El articulo 5.2.f) indica:

“f) ‘Modificaciones menores’: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya
adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y
propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de
influencia”.

Se considera que la presente modificacion no constituye una variacion fundamental de las estrategias,
directrices y propuestas del planeamiento general vigente. Debido a ello se considera que debera realizarse una
evaluacion ambiental simplificada.

Por tal motivo se ha procedido a encargar la elaboracién del informe referido al anélisis ambiental. Este
ha sido redactado por la empresa GAAT, Urbanisme, Territori i mediambient. Junto con la aprobacién inicial de la
presente modificacion se solicitara el inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada.

15.- DOCUMENTOS DEL PGOU VIGENTE A MODIFICAR

(1) Documentacion grafica
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Se modifican los planos de calificaciones y alineaciones (DIN Al: Escala 1/2000) en suelo urbano:
CASU 49 y CASU 50. Los motivos estan expuestos en la presente memoria: eliminacion de la unidad de
actuacion UA/SM-01; del poligono de actuacion PO/SM-01; y modificacion de las calificaciones urbanisticas de
las parcelas catastrales: 9105001 DD5790S, 9604021 DD5790S y 9604022 DD5790S.

Se modifican también los planos de calificaciones y alineaciones restantes de Sol de Mallorca: CASU 46
y CASU 47. El motivo es la eliminacion de toda referencia al poligono de actuacion PO/SM-01. Como ya se ha
indicado en la presente memoria, los propietarios de la urbanizacion procedieron a la ejecucién de las obras de
urbanizacién que estaban pendientes en la fecha de aprobacidon definitiva del PGOU-2000.

Por ultimo, se modifica el plano de Gestidn y Estudio Econdmico y Financiero (DIN Al: Escala 1/30 000).
El motivo es que, aunque la cesion de los terrenos va a ser gratuita por parte de la propiedad, el Ayuntamiento
debe realizar obras en el espacio libre piblico -ELP-2- ubicado junto al mar. El coste del suelo va a ser nulo pero
no asi el coste de ejecucion.

(11) Documentacion escrita

Se debe modificar el volumen Il de la normativa. En el ANEXO I. FICHAS DE CARACTERISTICAS DE
UNIDADES O POLIGONOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO del citado volumen, se eliminan las fichas del
poligono de actuacion PO/SM-01 (pagina 72) y de la unidad de actuacion UA/SM-01 (pagina 84). Asimismo, se
crea un nuevo anexo denominado: ANEXO VII. FICHAS DE CARACTERISTICAS DE AREAS DE REGULACION
ESPECIFICA. En él se incluirdn las tres fichas de caracteristicas de las 4reas de regulacién especifica creadas con
la presente modificacion puntual: ARE/SM-01, ARE/SM-02 y ARE/SM-03. Se adjunta a la presente memoria una
copia del texto del nuevo anexo y de las nuevas fichas ARE (Areas de Regulacién Especifica).

En relacién a la documentacion escrita del estudio econdmico y financiero (EEF) se afiade un cuadro
con el coste de ejecucion, por parte del Ayuntamiento, del espacio libre publico -ELP-2- ubicado junto al mar. En
relacion a la urbanizacion del restante espacio libre publico -ELP-1-,y a la ampliacidn de las aceras, dicha
ejecucion va a ser costeada y ejecutada por la propiedad. No se incluye su coste en el EEF ya que el apartado
4.9 del texto del dicho estudio sefala, a este respecto, lo siguiente:

“No se contabiliza en el Estudio Econdmico el valor de las inversiones privadas en edificacién ni
las derivadas de la urbanizacion de las unidades y poligonos de actuacién en suelo urbano o del
planeamiento parcial en suelo urbanizable”.

Calvia, El Jefe de Seccion Técnica de Urbanismo. Calvia, La Jefa de Servicio de Planeamiento.
Arquitecto Arquitecta
FONT CAMACHO, JESUS ROSSELLO FORTEZA, MARIA
Jefe de Seccién Técnica de Urbanismo MAGDALENA
24/04/2025 10:46 Cap de Servei Oficina de Revisi6 de Pla
General

24/04/2025 11:21

Jesus Font Camacho Maria Magdalena Rossellé Forteza
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ANEXOS

1.- PLANOS DE SERVICIOS URBANISTICOS EXISTENTES

2.- ACUERDO PLENARIO DE 29/4/2003 DE RATIFICACION DEL ACTA DE RECEPCION DE LAS
OBRAS DE DOTACION DE SERVICIOS DE LA URBANIZACION SOL DE MALLORCA

3.- COMPUTO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES EN LA SITUACION INICIAL Y FINAL

4.- NUEVO ANEXO VIl DEL VOLUMEN 11 DE LAS NORMAS URBANISTICAS Y FICHAS DE LAS
NUEVAS AREAS DE REGULACION ESPECIFICA: ARE/SM-01, ARE/SM-02, ARE/SM-03

5.- NUEVO CUADRO PARA ANADIR AL TEXTO DEL ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
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1.- PLANOS DE SERVICIOS URBANISTICOS EXISTENTES

SERVEIS EXISTENTS A L'AMBI'} DEL CASINO

ESCALA 1:2.000

® Llegenda

@ Hisans

® Xarxa Aigua Potable
e Arteria Ponients

— rtaria Principal

Red de Transparte
Fed de Destribucion

Red de distribucién de agua potable
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SERVEIS E‘XISTENTS A L'AMBI'I" DEL CASINO

Llegenda
Xarxa de Sansjament

Fied da saneamientn imputsada
— Rt 2 SaneaMIENc par gravedad

— Emimanios

— Bombas de impuision

ESCALA 1:20000

Red de saneamiento
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SERVEIS EX‘ISTENTS A L'AMBIT DEL CASINO

ESCALA 1:2.000

Liegenda
Xarxa Eléctrica

tharranas 86 by

— i g maca ension

Red de distribucidn de energia eléctrica de baja tension
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Red de alumbrado publico
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2.- ACUERDO PLENARIO DE 29/4/2003 DE RATIFICACION DEL ACTA DE RECEPCION DE LAS

OBRAS DE DOTACION DE SERVICIOS DE LA URBANIZACION SOL DE MALLORCA

40. PROPOSICIO PER APROVAR LA RATIFICACIO DE L’ACTA DE RECEPCIO DE
LES OBRES DE DOTACIO DE SERVEIS DE LA URBANITZACIO SOL DE MALLORCA.

Se da cuenta de la siguiente proposicion:
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TR

TIMBRE

DEL ESTADO
N

B

CLASE 8!

“Visto el expediente de su razon, y

RESULTANDO que la Comision de Gobierno en sesion celebrada el 5 de marzo de 2003 adopté
acuerdo designando a la Alcaldesa o concejal en quien ésta delegue, como representante del Ajuntament,
para que suscriba, juntamente con la persona o representante de la entidad cesionaria, el Acta de
Recepeion de las obras de dotacion de servicios de la Urbanizacion Sol de Mallorca, y

RESULTANDO que en fecha 14 de abril de 2003 se ha suscrito la repetida Acta de recepcion
tanto por la representacion municipal como por el representante de la Comunidad de Propietarios de la
Urbanizacion Sol de Mallorca.

Visto el articulo 7.2 del Decreto del Govern Balear 38/1987, de 4 de junio, sobre de Recepcion
de Urbanizaciones por los Ajuntaments, y demas normativa que resulte de aplicacion y,

CONSIDERANDO que la Comision Informativa de Asuntos generales ha emitido imforme en los
términos que se dirdn,

La Corporacion Plenaria ACUERDA:

1°.- RATIFICAR el Acta de Recepeidn de las obras de dotacion de servicios de la Urbanizacion
Sol de Mallorca, suscrita por el representante municipal y por ¢l Presidente de la Comumdad de
Propietarios en fecha 14 de abril de 2003.

2°- Dar por completada y finalizada la recepcion de las obras de dotacion de servicios de la
urbanizacién Sol de Mallorca.

3°- Segun se recoge en el Acta de Recepcion suscrita, a partir de la ratificacion del Acta por el
Pleno Municipal serédn a cargo del Ayuntamiento los gastos de mantenimuiento de las obras e instalaciones
cedidas segin Proyecto de terminacion de las obras de dotacidn de servicios aprobado el 20.09.2000,
obrante en estas dependencias municipales y planos de estado final de las obras de terminacibn de la
Urbanizacion Sol de Mallorca recogiendo las pequefias modificaciones realizadas durante el transcurso de
las obras, visados el pasado 4.03.03, y que se refieren a plano viales y red de agua potable planta general
Al, A2 y A3, en los términos expuestos en los apartados 3 y 4 del Acta de fecha 14 de abril de 2003.

4°.- Facultar a la Alcaldia para la ejecucion de los anteriores acuerdos.”

La Sra. Pacheco Benito felicita a la Comunidad de Propietarios de Sol de Mallorca presidida por
el Sr. Juvier Blasco, a todos los Técnicos de Calvia 2000, a los Departamentos de Vias y Obras y
Urbanismo puesto que gracias a su esfuerzo se ha podido resolver un problema que causaba nimerosas a
los vecinos de la zona.

Puesta a votacion la precedente propuesta, se aprueba por unanimidad, previa ratificacion de la
inclusion del presente punto en el Orden del Dia, igualmente por unanimidad

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com

Planejament

0G4240687
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3.- COMPUTO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES EN LA SITUACION INICIAL Y FINAL

SITUACION INICIAL:

2 SUPERFICIE SUP. EDIFICADA .
CALIFICACION (m?s) MAXIMA (m?t) (*2) USOS CARACTERISTICOS
UA/SM-01 32439,74 16 219,87 Equipamiento privado Recreativo (5.10)
T 14 611,07 7305,54 Turistico (4.3) [209 plazas] (*1)
:‘_’IC;:;“;T Lucrativa: 23 525,41
TOTAL ’ Recreativo (5.10), Turistico (4.3)
Total: 47 050,81 Total: 23 525,41
SITUACION FINAL:
2 SUPERFICIE SUP. EDIFICADA .
CALIFICACION (m?s) MAXIMA (mt) (*2) USOS CARACTERISTICOS
ARE/SM-01 14 263,12 11 500,00 Turistico (4.3) [204 plazas] (*1)
Edificable: Terciario (4): (Comercial (4.1), Servicios
3800,00 . L
7104,02 (4.2) y Establecimientos Publicos (4.4)
ARE/SM-02
No edificable: . .
8781,25 0,00 Espacios libres privados (7.2)
Equipamiento privado Sociocultural
ARE/SM-03 10 108,24 7581,18 (5.1), Asistencial (5.3), Sanitario (5.7) o
Recreativo (5.10)
Vv 1012,05 0,00 Red Viaria (6.1)
ELP-1 3442,98 103,29 Espacios libres publicos (7.1)
ELP-2 2339,15 70,17 Espacios libres publicos (7.1)
Comercial (4.1), Servicios (4.2),
Lucrativa: Lucrativa: 22 881,18 Esifal?leCImlentos ‘Publlcos (4.4),
40 256.63 Turistico (4.3), Sociocultural (5.1),
TOTAL ’ Asistencial (5.3), Sanitario (5.7),
Total: 23 054,64 . . .
Total: 47 050.81 Recreativo (5.10), Red Viaria (6.1),
’ ’ Espacios libres publicos (7.1),
Espacios libres privados (7.2)

(*1) De acuerdo con el articulo 4.04 del volumen | de las normas urbanisticas del PGOU vigente “cuando las cifras resultantes
de los célculos establecidos en las presentes Normas para la determinacion de derechos o deberes arrojen nimeros no enteros de

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
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conceptos no divisibles (n.° de viviendas, plazas de aparcamiento, plazas turisticas, etc.), deberan redondearse, en mas si la fraccidn
decimal de las decenas es igual o superior a seis y en menos en caso contrario”.

(*2) La superficie de techo se corresponde con la superficie edificada (calculada conforme el articulo 4.09 del volumen | de las
nn. uu.). Es decir, no incluye parte de la superficie construida sobre rasante (porches, zonas descubiertas), y no incluye ninguna
superficie construida bajo rasante. No incluye, por lo tanto, ni el aprovechamiento del uso de aparcamiento de vehiculos en sétano, o en
superficie; ni el aprovechamiento del uso turistico en sétano; etc.

Respecto a la situacidn inicial se produce una minoracién tanto de la superficie de suelo lucrativo
(47 050,81 vs. 40 256,63 m’s) como de la superficie edificada maxima lucrativa (23 525,41 vs. 22 881,18 m*t).

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
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4.- NUEVO ANEXO VII DEL VOLUMEN Il DE LAS NORMAS URBANISTICAS Y FICHAS DE LAS
NUEVAS AREAS DE REGULACION ESPECIFICA: ARE/SM-01, ARE/SM-02, ARE/SM-

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
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AREAS DE REGULACION ESPECIFICA (ARE)

En este tipo de areas el Plan General de Ordenacién Urbana establece una ordenacion especifica
y pormenorizada por reunir unas condiciones urbanisticas que justifican su tratamiento
individualizado.

Las Areas de Regulacion Especifica (ARE) aparecen identificadas en los Planos de Calificaciones y
Alineaciones en Suelo Urbano (CASU) con las siglas ARE, seguida de una numeracion correlativa
para cada sector en que se divide el suelo urbano (urbanizacién o poblacion).

Cada ARE cuenta con unas fichas de caracteristicas individuales que particularizan su régimen
normativo concreto: determinaciones de ordenacién y de aprovechamiento urbanistico.
Normas y regulaciones particulares relacionadas con el uso del suelo, las edificaciones, las
actividades permitidas, etc.

Las fichas forman parte de la documentacion del Plan General, mas concretamente de las
normas urbanisticas, y se complementan con las determinaciones del resto de documentacion
del Plan.

El contenido de las fichas sera el siguiente:
a) Cabecera:
ARE: Identifica que la ficha es de un Area de Regulacién Especifica (ARE)
Sector Urbano: Nombre del sector del suelo urbano en el que se ubica el ARE.

Cédigo ARE: Cédigo identificativo del Area de Regulacién Especifica (ARE). Las letras
corresponden al sector urbano al que pertenece. Los nimeros a la identificacidon
correlativa de cada una entre las del mismo sector.

b) Datos identificativos:
Titularidad: publica o privada

Plano: Numero del plano, o planos, de Calificaciones y Alineaciones en Suelo Urbano
(CASU) en donde se encuentra dibujada el ARE.

Bien catalogado: Indica el n.2 de identificacion del bien, o bienes, incluidos en el
Catdlogo Municipal que se ubica en el ARE.

Situacion: Direccion postal y sector (urbanizacion o nucleo de poblacidon) en que se
situa el ARE.

Ref. catastral: NUmero de la referencia catastral de la parcela, o parcelas, incluidas en
el ARE.

Superficie: Superficie, en metros cuadrados de suelo o m?s, de los terrenos incluidos
en el ARE.

c) Regulacién de usos:
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d)

e)

f)

g)

Uso caracteristico: Identificacion del uso, o usos, que puede ser el caracteristico,
dominante o principal del ARE. Es aquel que, de entre los usos permitidos, se desarrolla
o es susceptible de desarrollarse con una mayor intensidad y extension superficial que
el resto de usos permitidos. Para tener tal consideracién deberd agotar un minimo,
siempre superior al 50 %, del aprovechamiento correspondiente a su respectiva area,
de acuerdo con cada ficha.

Usos secundarios y complementarios: Identificacion de los usos permitidos que
podran ser secundarios -compatibles-, o complementarios -servidores-; del uso
caracteristico. Seran usos prohibidos -incompatibles- aquellos no permitidos en cada
ARE.

Condiciones de parcelacion:

Se indica la superficie y fachada minima que pueden tener las parcelas incluidas en el
ARE.

Condiciones de edificacion:

Parametros que deben cumplir las edificaciones a construir en el ARE: alturas,
edificabilidad maxima, ocupacion maxima, separaciéon a fachadas y linderos, volumen
maximo por edificio, didmetro del maximo circulo circunscrito a la planta del edificio,
superficie minima destinado a determinadas instalaciones, etcétera.

Otras condiciones especificas:

Otras condiciones que deberdn cumplir los solares incluidos en el ARE.

Condiciones generales:

Remisidn a que, en todo lo no especificado en la ficha, se tengan que cumplir las
condiciones generales de edificacion, parcelacidn y uso establecidas, particularmente,
en los Titulos IV, V y VI de las normas urbanisticas.
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PLAN GENERAL de ORDENACION URBANA de CALVIA. (Adaptacién PTIM)

Modificacion Puntual MP-3/2024

ARE érea bk recuLAciOn especiFica SOL DE MALLORCA ARE/SM-O].

DATOS IDENTIFICATIVOS

Titularidad: Privada Plano: CASU 49 / 50 I Bien catalogado:
Situacion: Av Joan Miré, Av Mallorca, Av Portals Vells. SOL DE MALLORCA.
Ref. catastral: 9604021 DD5790S

Superficie: 14 263,12 m?%s

REGULACION DE USOS

Uso caracteristico:

ITuristico (4.3): Establecimiento de alojamiento hotelero: hotel u hotel de bienestar de 4
estrellas como minimo.

Debera destinarse a dicho uso detallado una superficie edificada minima, respecto a la total del
conjunto, correspondiente a los siguientes porcentajes en funcidn del tipo de establecimiento:
a.- Hotel: Setenta por ciento (70 %)
b.- Hotel de bienestar: Cincuenta por ciento (50 %)

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMARNO UBICACION

Turistico (4.3) 2,3 Todos 1,2,3,4

Usos secundarios y

complementarios:

No podran darse sin la previa existencia del uso caracteristico.
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PLAN GENERAL de ORDENACION URBANA de CALVIA. (Adaptacién PTIM)

Modificacion Puntual MP-3/2024

En el caso de un hotel, como maximo podran desarrollarse en un treinta por ciento (30 %) de la
superficie total edificada de la parcela. Asimismo, deberdan cumplirse los limites establecidos en
el articulo 88 del Decreto 20/2015, de 17 de abril.

En el caso de un hotel de bienestar, como méaximo podran desarrollarse en un cincuenta por
ciento (50 %) de la superficie total edificada. Debe tenerse en cuenta que es obligatoria la
prestacidn de uno o varios servicios relacionados con el bienestar y la belleza conjuntamente
con el servicio de alojamiento turistico. A estos servicios se debe destinar un minimo del
veinticinco por ciento (25 %) de la superficie edificada total del conjunto.

A continuacion se establecen qué usos pueden darse, de acuerdo con el articulo 32 de la Ley
8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears; junto a las condiciones que deben
cumplir:

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
Almacenes (3.2) 1,2,3 1,2 2,3
Comercial (4.1) 2,3 1,2 2
Servicios (4.2) 2,3 1,2 1,2,3
Establecimientos publicos (4.4) 2,3 1,2,3 2,4
Socio Cultural (5.1) 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
Docente (5.2) 1,2,3 1,2 1,2,3,4
Asistencial (5.3) 1,2,3 1,2 1,2,3,4
Deportivo (5.5) 2,3 Todos Todas
Sanitario (5.7) 1,2,3 1,2 1,2
Religioso (5.8) 2,3 1,2 1,2,3,4
Recreativo (5.10) 2,3 1,2,3,4 2,3,4
Instalaciones urbanas (6.2) 1,2,3 1 2,3,4
Telecomunicaciones (6.4) 2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
Aparcamiento vehiculos (6.5) 2,3 Todos Todas
Espacios libres privados (7.2) 2,3 Todos 5
G: GRUPO T: TAMANO
1: Publico 1: Hasta 150 m?
2: Colectivo 2: Mas de 150 m? y hasta 500 m?
3: Privado 3: Més de 500 m? y hasta 1000 m?

4: Mas de 1000 m? y hasta 2000 m?

5: Mas de 2000 m? y hasta 5000 m?

6: Méds de 5000 m?
S: UBICACION

1: En cualquier planta de un edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes
a planta sétano o semisétano, asi como las incluidas en la ubicacién 2.

2: En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar asociada a
planta sétano, semisétano y/o planta primera siempre que la superficie edificada que
se sitle en planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local.

3: Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.

4: Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.

5: En espacio libre de parcela.

CONDICIONES DE PARCELACION

Superficie minima:

Fachada minima:

La totalidad del ARE estara constituida por una Unica parcela indivisible.

CONDICIONES DE EDIFICACION

Altura maxima en n.2 de plantas: 4 plantas (PB + 3)

Altura maxima en metros (H): 16 m

Altura total (h): 18 m

Edificabilidad maxima: 0,806 m?t/m3s - 11 500,00 m?t
Ocupacidén maxima: 35 %

Separacién minimas a fachada y linderos: H/2>5m

\Volumen maximo sobre rasante por edificio: 45 000 m3

Diametro del maximo circulo circunscrito a la planta del edificio: |90 m

indice maximo de intensidad de uso turistico: 1 plaza/70 m?s
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OTRAS CONDICIONES ESPECIFICAS

Ajardinamiento
minimo:

Cuarenta y cinco por ciento (45 %) de la parcela.
Se habrd de ajardinar el espacio libre privado no reservado para usos especificos.

Dotacion minima de

Qparcamiento:

Una (1) plaza de aparcamiento por cada cinco (5) plazas de alojamiento turistico. Ademas de una
(1) plaza por cada cien metros cuadrados construidos (100 m2c) sobre rasante, o fraccién,
destinados a usos secundarios y/o complementarios.

Se debe prever un espacio en el interior de la parcela para el acceso rodado, estacionamiento y
maniobra suficiente para un minimo de dos autobuses grandes. Estas operaciones no podran
realizarse en via publica.

Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera disponerse arbolado frondoso en el
mismo.

El nuevo establecimiento hotelero debera prever, en el interior de la propia parcela, la reserva de
lespacio necesario para la maniobra de vehiculos y acceso rodado a las construcciones o lugares
destinados a depositos de contenedores de residuos sélidos urbanos.

Salubridad:

La evacuacion de aguas fecales o residuales debera realizarse mediante conexion con la red

publica de la avenida de Mallorca.

Los edificios desagregados que resulten de la aplicacion del circulo maximo a circunscribir a cada
Edificios uno de ellos, podran conectarse en planta baja con pasillos-corredores de cerramientos
desagregados: transparentes de tres metros y medio (3,50 m) de altura y cuya anchura sea inferior a tres metros

(3,00 m).

La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposicion y altura de las
Costas: edificaciones propuestas, de acuerdo con el articulo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe

realizar de forma armdnica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del

paisaje costero o desfigurar su perspectiva.

CONDICIONES GENERALES

Seran de aplicacion subsidiaria las condiciones generales de edificacion, parcelacidn y uso establecidas en las normas
urbanisticas. En particular, en el articulo 10.21, asi como en los Titulos IV, V, y VI del volumen I.
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PLAN GENERAL de ORDENACION URBANA de CALVIA. (Adaptacién PTIM)
Modificacion Puntual MP-3/2024

ARE érea be recuLaciOn especiFica SOL DE MALLORCA ARE/SM-OZ

edificable

~ ZonaNO

DATOS IDENTIFICATIVOS

Titularidad: Privada Plano: CASU 49 / 50 | Bien catalogado:
Situacion: Av Joan Mird, Av Portals Vells. SOL DE MALLORCA.

Ref. catastral: 9604021 DD5790S / 9604022 DD5790S

Superficie: 15 885,27 m?s (7104,02 m?s + 8781,25 m?s)

REGULACION DE USOS
Uso global terciario (4). Debera destinarse un minimo del setenta por ciento (70 %) de la
superficie edificada total de la parcela.

Los usos detallados podran ser: Comercial (4.1), Servicios (4.2) y Establecimientos Publicos (4.4).
El uso turistico (4.3) estd prohibido.
Uso caracteristico:
Los usos detallados indicados anteriormente podran darse en el porcentaje que se desee salvo
por las siguientes condiciones establecidas en el Plan de Equipamientos Comerciales de la isla
de Mallorca (PECMa):

2.- Al tratarse de una parcela de uso terciario con uso comercial compatible, el uso comercial
no podra superar el cincuenta por ciento (50 %) de la superficie edificada de la parcela.
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2.- El uso comercial al por menor sera como maximo del treinta por ciento (30 %) de la
superficie edificada.
32.-Al ser un nucleo sefialado como de Nivel 5 se establece un limite maximo de Equipamiento
comercial de 700 m? de superficie comercial.

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
Comercial (4.1) 2,3 1,2,3 1,2,3,4
Servicios (4.2) 2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
Establecimientos publicos (4.4) 2,3 1,2,3 1,2,3,4

Usos secundarios y
complementarios:

No podran darse sin la previa existencia del uso caracteristico. Podra destinarse a estos usos un
maximo del treinta por ciento (30 %) de la superficie edificada total del conjunto.

Se establecen qué usos pueden darse junto a las condiciones que deben cumplir:

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
Almacenes (3.2) 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
Socio Cultural (5.1) 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
Docente (5.2) 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
Asistencial (5.3) 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4
Administrativo-Instit. (5.4) 1 1,2,3 1,2,3,4
Deportivo (5.5) 2,3 Todos Todas
Seguridad (5.6) 2,3 1 1,2,3,4
Sanitario (5.7) 1,2,3 1,23 1,2,3,4
Religioso (5.8) 2,3 1,2 1,2,3,4
Recreativo (5.10) 2,3 1,2,3,4 2,3,4
Instalaciones urbanas (6.2) 1,2,3 1 2,3,4
Telecomunicaciones (6.4) 2,3 1 2,3,4
Aparcamiento vehiculos (6.5) 2,3 Todos Todas
Espacios libres privados (7.2) 2,3 Todos 5
G: GRUPO T: TAMANO
1: Publico 1: Hasta 150 m?
2: Colectivo 2: Mas de 150 m? y hasta 500 m?
3: Privado 3: Més de 500 m? y hasta 1000 m?

4: Mas de 1000 m? y hasta 2000 m?

5: Mas de 2000 m? y hasta 5000 m?

6: Méds de 5000 m?
S: UBICACION

1: En cualquier planta de un edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes
a planta sétano o semisétano, asi como las incluidas en la ubicacién 2.

2: En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar asociada a
planta sétano, semisétano y/o planta primera siempre que la superficie edificada que
se sitle en planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local.

3: Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.

4: Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.

5: En espacio libre de parcela.

CONDICIONES DE PARCELACION

Superficie minima:

Fachada minima:

La totalidad del ARE estara constituida por una Unica parcela indivisible.

CONDICIONES DE EDIFICACION

Altura maxima en n.2 de plantas:

2 plantas (PB + 1)

Altura maxima en metros (H):

8 m

Altura total (h):

10 m

Edificabilidad maxima:

0,239 m?t/m?s - 3800 m?t

Para el caso de que se recupere el club de playa -
Beach Club-, debera tenerse en cuenta la superficie
edificada consumida por dicha edificacion, asi como
por sus espacios exteriores: piscinas y terrazas.

Ocupacién maxima:

50 % (respecto a la zona edificable)

Separacién minimas a fachada y linderos:

5 m
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|Diémetro del maximo circulo circunscrito a la planta del edificio: |—

OTRAS CONDICIONES ESPECIFICAS

Ajardinamiento
minimo:

Se habra de ajardinar el espacio libre privado no reservado para usos especificos.

Dotacion minima de
aparcamiento:

Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados construidos (50 m?c) sobre rasante o fraccion.

Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie deberd disponerse de arbolado frondoso en el
mismo.

Salubridad:

La evacuacion de aguas fecales o residuales debera realizarse mediante conexion con la red
publica de la avenida de Mallorca. Se debera constituir, para ello, una servidumbre de paso de
conduccidén subterranea a través del ARE/SM-01.

Implantacion de la
edificabilidad:

Se distinguen dos zonas: Una zona no edificable (8781,25 m?2s) y otra edificable (7104,02 m?s).

La zona no edificable se corresponde con el ambito ocupado por la gran masa boscosa. No se
autoriza ningun tipo de edificacién, ni siquiera bajo rasante, al objeto de preservar sus valores
ambientales y paisajisticos. Debido a ello se debe mantener, en lo posible, la cobertura vegetal y
la configuracién orogréfica original. A tal efecto se reducira el movimiento de tierras y las obras de
pavimentacion al minimo preciso. El Ayuntamiento denegard las solicitudes de licencias
urbanisticas o declararad ineficaz cualquier comunicacidn previa o declaracion responsable de
obras que pretenda amparar obras abusivas o excesivas en este suelo.

En la zona edificable se consumira el aprovechamiento urbanistico de la parcela. El proyecto
arquitectdnico que se presente para la obtencion de un titulo habilitante de edificacién y uso del
suelo, debera justificar la adaptacidn al ambiente de las instalaciones, construcciones y
edificaciones proyectadas. Se deberd buscar el menor impacto paisajistico respecto a la Costay la
zona boscosa. Todo ello conforme al articulo 20.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Se podra recuperar el antiguo club de playa -Beach Club- asi como el funicular que lo comunicaba
con la edificacion principal. Conforme a la normativa de fuera de ordenacién, podran ser
reformados o rehabilitados de manera integral. O, por el contrario, se podrdn sustituir por unas
nuevas edificaciones conforme a los nuevos pardmetros urbanisticos.

Riesgo forestal:

Se debera construir un vial que conecte la av. Joan Miré con una zona préxima a la zona no
edificable (masa boscosa) que cumplira las condiciones de aproximacion y entorno establecidas
en el Documento basico del Codigo Técnico de la Edificacion DB-SI 5.

Se debera mantener la zona libre de basura y de productos inflamables. Asimismo realizar,
regularmente, labores de desbroce forestal: eliminacién de maleza, broza, arboles muertos, etc..,
para reducir el material combustible.

Costas:

La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposicion y altura de las
edificaciones propuestas, de acuerdo con el articulo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe
realizar de forma armanica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del
paisaje costero o desfigurar su perspectiva.

CONDICIONES GENERALES

Seran de aplicacion subsidiaria las condiciones generales de edificacion, parcelacidn y uso establecidas en las normas
urbanisticas. En particular, en los Titulos IV, V, y VI del volumen |.
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ARE &4rea be recuLACION EsPECiFICA SOL DE MALLORCA ARE/SM-03

DATOS IDENTIFICATIVOS

Titularidad: Privada Plano: CASU 49 / 50 | Bien catalogado:

Situacion: Calle Albatros, Calle Cala Chada, Av. Joan Mir6 y Av. Mallorca. SOL DE MALLORCA.
Ref. catastral: 9105001 DD5790S

Superficie: 10 108,24 m?2s

REGULACION DE USOS

Uso caracteristico:

Sociocultural (5.1), Asistencial (5.3), Sanitario (5.7) o Recreativo (5.10).

A cualquiera de estos usos pormenorizados debera destinarse un minimo del setenta por
ciento (70 %) de la superficie edificada total del conjunto.

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMARNO UBICACION
Socio Cultural (5.1) 1,2,3 Todos Todas
Asistencial (5.3) 1,2,3 Todos Todas
Sanitario (5.7) 1,2,3 Todos Todas
Recreativo (5.10) 2,3 Todos Todas

Usos secundarios y
complementarios:

No podran darse sin la previa existencia del uso caracteristico. Podra destinarse a estos usos un
maximo del treinta por ciento (30 %) de la superficie edificada total del conjunto.

Se establecen qué usos pueden darse junto a las condiciones que deben cumplir:

USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMANO UBICACION
Almacenes (3.2) 1,2,3 1,2 2,3,4
Comercial (4.1) 2,3 1,2,3 2,3,4
Servicios (4.2) 2,3 1,2 1,2
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Establecimientos publicos (4.4) 2,3 1,2 2,3,4
Docente (5.2) 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
Administrativo-Instit. (5.4) 1 1,2,3,4 1,2,3,4
Deportivo (5.5) 2,3 1,2,3,4 Todas
Religioso (5.8) 2,3 1,2,3,4 1,234
Instalaciones urbanas (6.2) 1,2,3 1,2,3 2,3,4
Telecomunicaciones (6.4) 2,3 1,2,3 2,3,4
Aparcamiento vehiculos (6.5) 2,3 Todos Todas
Espacios libres privados (7.2) 2,3 Todos 5
G: GRUPO T: TAMARNO
1: Publico 1: Hasta 150 m?
2: Colectivo 2: Méas de 150 m? y hasta 500 m?
3: Privado 3: Més de 500 m? y hasta 1000 m?

4: Mas de 1000 m? y hasta 2000 m?

5: Més de 2000 m? y hasta 5000 m?

6: Mas de 5000 m?
S: UBICACION

1: En cualquier planta de un edificio de uso no exclusivo, excepto las
correspondientes a planta sétano o semisdtano, asi como las incluidas en la ubicacion
2: En planta baja con acceso directo desde la via publica. Puede estar asociada a
planta sétano, semisétano y/o planta primera siempre que la superficie edificada que
se sitle en planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local.

3: Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso.

4: Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos.

5: En espacio libre de parcela.

CONDICIONES DE PARCELACION

Superficie minima:

2000 m?s

Fachada minima:

30 m

CONDICIONES DE EDIFICACION

Altura maxima en n.2 de plantas:

3 plantas (PB + 2)

Altura maxima en metros (H):

12 m

Altura total (h):

14 m

Edificabilidad maxima:

0,750 m?t/m?s - 7581,18 m*t

Ocupacidén maxima:

80 %

Zona ajardinada minima: 15 %
Separacion minimas a fachada y linderos: 3m
Separacion entre edificios: 0m

OTRAS CONDICIONES ESPECIFICAS

Ajardinamiento

minimo:

Se habra de ajardinar el espacio libre privado no reservado para usos especificos.

Dotacion minima de
aparcamiento:

Una plaza (1 plz.) por cada cien metros cuadrados construidos (100 m?c) sobre rasante o fraccion.

Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, debera disponerse arbolado frondoso en el
mismo.

La evacuacion de aguas fecales o residuales debera realizarse mediante conexion con la red
publica de la avenida de Mallorca. Para el caso de que se realicen parcelaciones, segregaciones u

Salubridad: otros actos de division de fincas, se tendra que tener en cuenta la necesidad de constituir
servidumbres de paso de conducciones subterraneas para abocar a la av. Mallorca.
La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposicion y altura de las
Costas: edificaciones propuestas, de acuerdo con el articulo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe

realizar de forma armanica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del
paisaje costero o desfigurar su perspectiva.

ICONDICIONES GENERALES

Seran de aplicacion subsidiaria las condiciones generales de edificacion, parcelacién y uso establecidas en las normas
urbanisticas. En particular, en el articulo 10.31, asi como en los Titulos IV, V, y VI, del volumen I.
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Modificacién Puntual de la adaptacién del PGOU-2000 al PTIM
Reordenacion urbanistica del Casino de Mallorca, con cambios de
calificacién y cesidn de terrenos para dotaciones publicas

Ajuntament de

Calvia Mallorca Planejament

5.- NUEVO CUADRO PARA ANADIR AL TEXTO DEL ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
971 139 100 - calvia@calvia.com
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MP 3/2024
Modificacién Puntual de la adaptaci

n del PGOU-2000 al PTIM
Reordenacidn urbanistica del Casino de Mallorca, con cambios de
calificacién y cesidn de terrenos para dotaciones publicas

Ajuntament de
Calvia Mallorca

Planejament

TIPO DE ACTUACION COSTE DEL SUELO COSTE DE EJECUCION COSTE AGENTE AYUNTAMIENTO INICIATIVA PRIVADA RESTO AA.PP. COSTE
TOTAL INVERSOR TOTAL
SECTOR CODIGO Plano SITUACION - Superficie | Médulo Coste Superficie | Médulo Coste miles € 1¢C 2°C F.P. 1¥C 2°C F.P. 1¥C 2°C FP. miles €
IDENTIFICACION dimensién | unitario miles € dimensién | unitario miles €
m? €/m? m? €/m?
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (ELP) 14495 957 17770,84 7089,37 | 32103,67 8104,50 | 11694,90 | 11767,57 302,90 113,59 0,00 120,20 0,00 0,00 32103,67
Sol de ELP-59 CASU 50 ELP de cesién voluntaria junto 2339 0,00 0,00 2339 26,93 62,99 62,99 | Ayuntamiento 62,99 62,99
Mallorca a Cala Xada (MP 3/2024)
COSTE DEL SUELO COSTE DE EJECUCION COSTE AGENTE AYUNTAMIENTO INICIATIVA PRIVADA RESTO AA.PP. COSTE
TOTAL INVERSOR TOTAL
Superficie Médulo Coste Superficie | Médulo Coste miles € 1C 2°C F.P. 1*C 2°C F.P. 1*C 2°C F.P. miles €
dimensién | unitario miles € dimensién | unitario miles €
m? €/m? m? €/m?
TOTALES 16 325909 36351,11 96 551,16 | 132902,27 16 515,82 | 22285,18 | 18586,73 3578,29 113,59 2196,59 10127,26 3125,02 | 56 373,78 132902,27
SUBTOTAL AYUNTAMIENTO SUBTOTAL INICIATIVA PRIVADA SUBTOTAL RESTO AA. PP. TOTAL
TOTAL POR AGENTES Y PROGRAMACION TEMPORAL TOTAL 57 387,73 5888,47 69 626,06 132 902,26
PARCIAL PROGRAMADO 38.801,00 3691,88 13252,28 55745,16
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