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PROPOSTA D’ACORD QUE S’ELEVA A LA CORPORACIO PLENARIA

APROVACIO INICIAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3/2024 DEL PLA
GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE CALVIA, CONSISTENT EN LA
REORDENACIO URBANISTICA DE L’AMBIT DEL COMPLEX SOCIAL - ESPORTIU -
RECREATIU DENOMINAT CASINO DE MALLORCA, UBICAT EN LA URBANITZACIO
SOL DE MALLORCA, DEL TERME MUNICIPAL DE CALVIA

|- VIST I'expedient de Planejament relatiu a la Modificacié Puntual nim. 3/2024 del
PGOU de Calvia, consistent en la reordenacio urbanistica de 'ambit del complex social -
esportiu - recreatiu denominat Casino de Mallorca, ubicat en la Urbanitzacio Sol de
Mallorca, del terme municipal de Calvia i resultant que:

PRIMER.- La present modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Calvia té per
objecte la reordenacié urbanistica de I'ambit del complex social - esportiu - recreatiu
denominat Casino de Mallorca, ubicat en la Urbanitzaci6 Sol de Mallorca, com a
conseqiiéncia de la signatura del conveni urbanistic que I'Ajuntament de Calvia ha de
subscriure, si escau, amb I'entitat mercantil CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG
SUCURSAL EN ESPANA, societat propietaria de les parcel-les objecte de la reordenacio.

SEGON.- Com a conseqiiéncia de I'exposat a I'apartat precedent, els serveis técnics
municipals han redactat la memoria informativa i justificativa que, juntament amb els
estudis econdmics, els planols d’informacié i ordenacié i el document ambiental redactat
per 'empresa GAAT, Urbanisme, territori i mediambient, recullen de forma detallada la
proposta de la present modificacié puntual, que basicament consisteix en els extrems que
a continuacié s’indiquen:

2.1. Les parcel-les que seran objecte de la reordenacié urbanistica pertanyen a la societat
mercantil CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG SUCURSAL EN ESPANA, amb
N.I.F. nim. W8266897A, que les va adquirir per escriptura pUblica de compravenda de 3
de novembre de 2022, atogada davant la Notari de Palma, sra. Maria Gloria Rosillo
Gutiérrez amb el nimero 2595 d'ordre del seu protocol. Figuren inscrites en el Registre de
la Propietat de Calvia nim. 1, finques registrals nium. 22349, i 20248 i 20280.

2.2. La present modificacié puntual del planejament general vigent te per objecte dur a
terme les accions contemplades en el Conveni de planejament i de gestio urbanistica que
I'Ajuntament de Calvia ha de subscriure, si escau, amb l'entitat CALA XADA BEACH
HOTEL GMBH & Co.KG, sucursal en Espafa, propietaria dels terrenys, quin expedient
es tramita de forma paral-lela a la present modificacié puntual. EI conveni a subscriure, si
escau, entre la societat «CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG, sucursal en
Espanya» i la Corporacié Municipal és un conveni gestio urbanistica i de planejament,
quina finalitat és, precisament, la d'aconseguir una modificacié futura de l'ordenacio
urbanistica existent, amb vista a adaptar-la a les exigéncies canviants de l'interes public.
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Es clar, no obstant aixo, que la modificacié ha d'anar encaminada a la satisfaccio d'aquest
interés, amb el control dels Tribunals d'aquest ordre jurisdiccional i ha de respectar, a
més, el procediment establert en cada cas per a la modificacié de la normativa de
planejament de qué es tracti (Senténcies del Tribunal Suprem de 15 de mar¢ de 1997, de
6 de febrer de 2007, recurs 4283/2003 i 2 de marg de 2020, recurs 2782/2019). Aixi
mateix es tracta d'un conveni de gestié urbanistica en establir, conforme l'apartat 2 de
I'article 9 de la LUIB els termes i condicions d'execucio6 del planejament.

L'Ajuntament conservara en tot cas la plenitud de la seva potestat de planejament per
raons d'interés public i si, finalment, no s'aprovés definitivament el canvi de planejament,
el conveni s'entendra automaticament resolt.

TERCER.- En data 2 d'abril de 2025 i nim. de registre d’entrada 18144 |a societat « CALA
XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG, sucursal en Espafia» ha presentat el Conveni
signat en els termes i condicions préviament negociats amb la corporacié municipal.

QUART- Respecte a la justificacié de la modificacié puntual cal indicar que des de la Llei
del sol de 1956, I'activitat urbanistica, i especialment la de planejament, és concebuda
com una funcio publica. El reconeixement de la funcié publica de l'urbanisme, ve recollit
igualment en la nostra legislacid autondmica indicant l'article 2 de la LUIB que /'activitat
urbanistica és una funcié publica que dissenya el model territorial local i determina les
facultats i els deures del dret de propietat del sé! d'acord amb el seu desti. Comprén
l'ordenacio, la transformacio, la conservacié i el control de I'is del sol, del subsol i del vol;
la urbanitzacié i I'edificacié tenint en compte les consequiéncies per a l'entorn; i la
regulacio de I'is, la conservacié i la rehabilitacié de les obres, els edificis i les
instal-lacions.

Continua indicant la disposicid que l'exercici de les competencies urbanistiques haura de
garantir, d'acord amb l'interés general, els objectius de millorar Ia qualitat de vida de la
ciutadania i un desenvolupament sostenible, dos objectius estructurants de les politiques
publiques urbanistiques que impliquen la utilitzacio racional, responsable i solidaria dels
recursos naturals limitats, entre altres, el territori harmonitzant els requeriments de
l'economia, I'ocupacio, el benestar i la cohesié social, la igualtat d'oportunitats i el tracte
de dones i homes, els nous usos del temps, la salut, la seguretat de les persones, la
cultura, la identitat i el patrimoni, i la proteccié del medi ambient, contribuint a la prevencio
i a la reducci6 de la contaminacio.

L'activitat d'ordenacié urbanistica haura de ser sempre motivada, haura d'expressar els
interessos generals als quals serveix i es regira pels principis rectors de la politica social i
economica que estableixen els articles 45, 46 i 47 de Ia Constitucio, I'article 12 i el titol Il
de ['Estatut d'Autonomia, i pels quals defineixen aquesta llei en relacié a cada ambit
especific d'actuacié i altra normativa aplicable.
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Indicant finalment a l'apartat 2 que I'activitat urbanistica comprendra I'exercici per part de
I'administracié competent de les potestats que s'indiquen a continuacié: a) La formulacio i
I'aprovacio dels instruments d'ordenacié urbanistica.

En relacié al que s'acaba d'exposar, tant la normativa europea, estatal com autonomica,
determinen que els planejaments han de preveure actuacions encaminades a I'adequacio
d'espais urbans per al foment de la mobilitat per als vianants.

L'objectiu d'aquestes actuacions és facilitar al vianant la infraestructura i les condicions de
mobilitat adequades per a fomentar I'Us d'aquesta manera de transport en els
desplagaments quotidians (treball, estudis, compres, visites al metge, oci, esport, etc.), i
potenciar el canvi modal. Es pretén contribuir a la millora de la qualitat de l'aire i la
mitigacié del canvi climatic en reduir-se les emissions contaminants, disminuir el consum
d'energia final en el transport i reduir el soroll provocat per altres modes de transport a
motor, aixi com fomentar la mobilitat activa per les seves repercussions positives en la
salut dels ciutadans (lluita contra el sedentarisme).

La present modificacié puntual del planejament general vigent te per objecte dur a terme
les accions contemplades en el Conveni de planejament i de gestié urbanistica referit a
I'inici del present document, quins objectius d'ambdds son els seglents:

1r.- El reconeixement que I'activitat del Complex social - esportiu - recreatiu del Casino de
Mallorca, clausurada des de 'any 2011 pel seu trasllat a Palma, no es reactivara i que, per
tant, els objectius de la vigent unitat d'actuacié UA/SM-01 no es compliran. Aixo determina
la necessitat d’eliminar la unitat d’actuacié i realitzar un cavi d’ds del sol que implicara la
demolicio de totes les construccions, instal-lacions i obres que siguin disconformes amb la
nova ordenacio.

2n.- La preservacié de la zona boscosa existent al sud-est de I'ambit amenagada per
l'actual ordenacié del pla general, prohibint-se en aquesta zona, la construccio de
qualsevol tipus d'edificacio.

3r.- El manteniment de I'Us turistic, sense increment de la seva superficie. Sera necessari
la seva reubicacié en una altra zona de I'ambit per a poder complir I'objectiu indicat
anteriorment: la preservacié de la massa arboria. Aquest intercanvi d'ubicacié per motius
mediambientals i/o paisatgistics, en haver-se presentat per la propietat la sol-licitud de
llicéncia urbanistica d'edificacio en la ubicacié inicial I'any 2021, fa que no sigui aplicable
la suspensio temporal d'adquisicié o intercanvi de places turistiques establerta per la
disposicié addicional primera de la Llei 3/2022, de 15 de juny, de mesures urgents per a la
sostenibilitat i la circularitat del turisme de les llles Balears.

4t.- La creacié de dos nous espais lliures publics a situar, el primer d'ells (ELP-1), en la
finca 22349, mitjangant la creacié d'una plaga publica que es situara en la zona central de
la urbanitzacio. El segon (ELP-2) al costat de la mar, comprenent la zona de servitud de
transit i de proteccié del domini public maritim terrestre, aixi com una porcié de la massa

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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boscosa a preservar i que s'unira al cami public existent per als vianants per a millorar
I'accés public a la mar des de I'avinguda Portals Vells.

L'obtencié dels terrenys, per part de I'Ajuntament, sera mitjangant la seva cessié gratuita
en virtut del conveni.

5e.- L'ampliacié de les voreres de I'ambit perqué compleixin les condicions basiques
d'accessibilitat i no discriminacié establertes en I'Ordre TMA/851/2021, de 23 de juliol, per
la qual es desenvolupa el document técnic de condicions basiques d'accessibilitat i no
discriminacié per a l'accés i la utilitzacio dels espais publics urbanitzats.

6e.- La disminucié, en el conjunt de I'ambit, de la superficie destinada a parcel-les
lucratives aixi com de I'edificabilitat maxima lucrativa.

7e. L'eliminacié del poligon d’actuacié PO/SM-01 que compreén tota la urbanitzacié Sol de
Mallorca, per haver-se finalitzat la urbanitzacio del nucli de poblacié.

Amb [l'aprovacié definitva de la modificacié del planejament l'entitat «CALA
XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG, sucursal en Espafia» quedara obligada, amb
caracter previ o simultani a la sol-licitud de llicéncies d'obra, a I'obtencio d'una llicéncia de
parcel-lacié urbanistica o a I'emissié d'un certificat de no necessitat, a 'efecte de constituir
les seglients parcel-les resultants:

1a. Parcel-la de 1012,05 m?3s destinada a vial.

2a. Parcel la de 3442,98 m?s destinada a espai lliure public (ELP-1)
3a. Parcel-la de 2339,15 m?s destinada a espai lliure public (ELP-2).
4a. Parcel-la de 14 263,12 m3s amb aprofitament lucratiu: ARE/SM-01.
5a. Parcel-la de 15 885,27 m?s amb aprofitament lucratiu: ARE/SM-02.
6a. Parcel-la de 10 108,24 m2s amb aprofitament lucratiu: ARE/SM-03.

A partir de les finques inicials vistes anteriorment: 22349, 20248 i 20280, entre d'altres, en
els termes i condicions seguents:

a) L'entitat «CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & Co0.KG, Sucursal a Espanya» es
compromet a cedir les tres primeres parcel-les resultants destinades a dotacions
publiques: vials i espais lliures publics. Se cediran aquestes a I'Ajuntament lliure de
carregues i gravamens, aixi com d'arrendaments i ocupants.

b) L'execucié6 material de I'ampliacié de les voreres i de I'espai lliure public ELP-1 de
3442,98 m?s situat en la parcel-la cadastral 9105001 DD5790S 0001YP correspondra a la
societat propietaria.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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c) Amb caracter previ o simultani a la primera sollicitud de llicéncia d'edificacio i us del
sol, I'entitat privada haura de presentar un projecte de dotacié6 de serveis o d'obres
ordinaries. El citat projecte haura de contemplar la totalitat de les obres d'urbanitzacio
corresponents a I'entitat privada.

d) En relacié a la urbanitzacioé del ELP-1, aquestes obres consistiran en la creacié d'una
plaga publica que constituirda un lloc de trobada i reunid per als habitants de la
urbanitzacié de Sol de Mallorca.

e) En qualsevol cas, I'Ajuntament validara la proposta presentada, en forma de projecte
de dotaci6 de serveis o d'obres ordinaries, amb la concessio de la preceptiva llicencia. La
propietat no cedira cap parcella lucrativa a I'Ajuntament sobre la base del percentatge
plblic de plusvalues, al no generar-se plusvalues amb l'actuacio.

f) L'execucié material de I'espai lliure public ELP-2 de 2339,15 m?s, situat al costat de la
mar, en part de les parcel-les cadastrals 9604021 DD5790S 0001KP i 9604022 DD5790S
0001RP correspondra a I'‘Ajuntamentde Calvia. L'objectiu primordial de les obres
d'urbanitzacié sera la millora de I'accés a la mar des de l'avinguda de Portals Vells.

Com que el conveni objecte d’aquest expedient no afecta l'ordenacié estructural del
municipi, no és necessari comptar amb l'informe favorable del Consell Insular de Mallorca
amb caracter previ a la seva subscripcio

Respecte a la_conveniéncia, oportunitat i interés public de la present modificacio puntual
és obligatori fer referéncia als antecedents de les parcel-les afectades per la present
reordenacio.

L'entitat mercantil « CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG, sucursal en Espafia»,
amb C.I.F. num. W8266897A, és propietaria de les parcel-les referides a l'apartat Segon
de la present proposta. En les dues primeres (22349 i 20248) es troba situat el el
Complex social - esportiu - recreatiu denominat «Casino de Mallorca», que va ser
construit a partir de la llicéncia d'obra major num. 72/1978, atorgada el mes de novembre
de 1978. La tercera parcel-la és una zona preservada de l'edificacio i poblada d'una
extensa pineda. Té un fort pendent que limita, en la seva part alta, amb I'avinguda Portals
Vells i en la seva part baixa, amb la mar. A l'est, a més, amb un cami public d'accés a la
mar.

Respecte de la parcel-la urbanistica destinada a Us turistic, I'entitat mercantil propietaria
dels terrenys va iniciar la tramitacié de concessio d'una llicéncia urbanistica -integrada
amb activitats- per a la construccio d'un establiment hoteler. La sol-licitud, que va ser
presentada el dia 29 de marg de 2021 (RGE nuim. 7201/2021), va donar lloc a l'obertura
de I'expedient d'urbanisme num. 151/2021.

Els efectes suspensius de I'aprovacio inicial del planejament tramitada per la corporacio
municipal i publicada al BOIB num. 91 de 14 de juliol de 2022, segons l'article 51 de la
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Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears (LUIB), van quedar
sense efecte als dos anys de la publicacié de I'acord, la qual cosa permet la continuacio
de la tramitacié del projecte d'establiment hoteler en els termes sol-licitats en la llicéncia
d'obra referida en el punt danterior referéncia, que determinaria I'execucid del
planejament vigent amb les seglients conseqliéncies no desitjades:

* L'afectaci6 del complex turistic a la zona boscosa que constitueix la major part del
terreny amb qualificacié turistica (T). Aixo provocaria la pérdua de la major part
dels valors naturals i paisatgistics del terreny, al no preservar-lo del
desenvolupament edificatori.

* El manteniment del Complex social - esportiu - recreatiu del Casino de Mallorca,
sense que aquest pugui modificar el seu Us i segueixi, per tant, en estat
d'abandonament pel trasllat de la seva activitat. Es evident que l'objectiu de la
vigent unitat d'actuacié UA/SM-01, aixo és, la reforma i/o ampliacié del Casino de
Mallorca no es complira. No té sentit el manteniment d'aquesta unitat després del
trasllat de I'activitat.

* El manteniment de les dimensions actuals de I'accés public (molt deficient, estret i
amb una forta pendent) des de I'avinguda de Portals Vells al domini public maritim
terrestre que constitueix la denominada «Cala Xada».

* El manteniment d'unes voreres publiques que incompleixen les condicions
basiques d'accessibilitat i no discriminacié. |, per tant, la inobservanca de
I'exigéncia establerta en la disposicié addicional tercera.1 del Reial decret legislatiu
1/2013, de 29 de novembre, pel qual s'aprova el Text Refos de la Llei General de
drets de les persones amb discapacitat i de la seva inclusié social.

* Que la urbanitzacié de Sol de Mallorca continui mancant d'una plaga publica que
sigui un punt de trobada i reunié per als habitants de la urbanitzacié de Sol de
Mallorca. Una urbanitzacié aillada de la resta de nuclis de poblacié i que, en els
ultims anys, ha augmentat considerablement la seva poblacié.

Per a evitar aquestes conseqliéncies és pel que les parts van acordar la suspensio de la
tramitacio de la llicencia d'obres del complex turistic, i al mateix temps, han anat realitzant
contactes per a dotar a les parcel-les descrites en el punt 1 d'una nova ordenacié
urbanistica, a realitzar mitjangant la present modificacié puntual de planejament. En
I'acord s'estableix que “[s]i I'1 de juliol de 2025 no s’ha obtingut I'aprovacio definitiva de Ia
modificacio puntual del P. G. O, es podra continuar la tramitacié de l'expedient 151/2021”.

Per tant, queda clar que els interessos publics surten enfortits en obtenir d'aquesta
reordenacié dels terrenys destinats a dotacions publiques: ampliacié de voreres, una
plaga publica i I'ampliacié del cami public d'accés a Cala Xada. A mes, s'aconsegueix la
preservacio de la zona boscosa. Ja sigui estant en una zona de domini public com privat
s'impedira la construccié de qualsevol tipus d'edificacid. D'altra banda desapareix el
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Complex del Casino de Mallorca, abandonat des de I'any 2011, i que en la actualitat es
trobat en estat d’abandé i degradacié. La substitucié d'aquest Complex per altres
edificacions, modernes i de gran qualitat, generara un impuls als usos productius de la
urbanitzacié de Sol de Mallorca i, per tant, de tot el terme municipal. En relacio als
interessos privats, el manteniment de la construccié d'un establiment d'allotiament turistic
permetra oferir un producte Unic a la urbanitzacié. Finalment, s’obtindra una sortida a
l'estat actual del Casino de Mallorca que porta sense activitat des de l'any 2011, i que
genera des de llavors unes altes carregues, sense cap ingrés que les compensi.

Con s’ha indicat en apartats precedents, I'any 2022 es va aprovar inicialment un nou Pla
General (PG) i Pla d'Ordenacio Detallat (POD). Posteriorment, en 2023, va ser aprovada
inicialment una modificacié del POD.

L'Ajuntament podria haver considerat no tramitar la present modificacio puntual a I'espera
de I'aprovacié definitiva del nou instrument d'ordenacié urbanistica. No obstant aixo la
proposta de la present modificacié no es correspon amb la inclosa en el nou POD. En
el POD es plantejava una actuacié de transformacié urbanistica de dotacio. La propietat,
CALA XADA va presentar en el seu moment unes al-legacions a l'aprovacid inicial en
relacié al Casino de Mallorca, en les quals s’indicava, entre d’altres que la Unitat UA/SM-
01 no era viable ja que no existia un increment d'aprofitament que compensés perdre els
actuals, ni que justifiqués ni la cessio d'espais, ni les despeses que comportaria l'actuacié.

En aquests moments no es desitja continuar amb la tramitacic del PG+POD amb una
aprovacié provisional, siné que la intencié és tornar a aprovar inicialment tots dos
documents, tret que s'aprovi una nova Llei d'Urbanisme balear que elimini el sistema
dual PG/POD. Les modificacions respecte a I'aprovacié inicial seran molt elevades per la
qual cosa el nou PG+POD es demorara.

En definitiva, es considera més convenient, en aquests moments, després d'haver
negociat i assumit el contingut d'un Conveni Urbanistic, la tramitaci6 d'una modificacio de
I'instrument de planejament general vigent.

La urgéncia ve també donada perqueé la suspensio de la tramitacio de la llicéncia d'hotel,
expedient d'urbanisme num. 151/2021, finalitza I't de juliol de 2025. A partir d'aquesta
data la propietat podria obtenir la llicéncia urbanistica d'edificacio i Us del sol i construir
I'hotel, amb les conseqiiéncies indesitjades per ambdues parts i que han estat objecte
d’exposicio en els apartats precedents.

CINQUE.- En relacié a les afeccions i la justificacié del compliment normatiu, en resulten
les seglents:

1a.- Arees de Prevencid de Riscos en sol urba i Zona de Possible Risc

(PRU/*ZPR) (Municipal):
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Arees regulades en larticle 4.31.bis del volum | de les normes urbanistiques. Les
parcel-les estan afectades per les arees de prevencié de riscos en sol urba, PRU, d'erosi6
i de contaminacié d'aquifers.

Planejament

La present modificacié no incrementa, en cap cas, el risc d'erosié o de contaminacié
d'aquifers. El primer, que depén de factors com el pendent del terreny, la litologia, la
precipitacid i I'is del sol, no s'alteraran amb la present reordenacio. L'Ajuntament
denegara les sollicituds de llicéncies urbanistiques o declarara inefica¢ qualsevol
comunicacié prévia o declaracio responsable d'obres que pretengui emparar obres
abusives o excessives en aquest sdl”. Quant a la contaminacié d'aquifers, es tracta d'una
zona urbana amb el servei urbanistic basic de sanejament d'aiglies residuals. No
s'abocaran contaminants al subsol amb motiu de la present actuacié urbanistica.

2a.- Servituds d'Operacid d'Aeronaus (Estat):

L'ambit esta inclos en la servitud d'operacio d'aeronaus de l'aeroport de Palma.

La present modificacié no altera I'altura maxima de les edificacions. Era, i continuara sent,
de 4 plantes (PB+3), altura maxima 16 m i altura total 18 m: corresponent a la qualificacio
turistica (T). Es cert que l'altura de les edificacions de l'equipament privat s'augmenta en
una planta, de PB+1 a PB+2, perd sense superar l'altura ja prevista per a la qualificacio T,
ara Area de Regulacié Especifica ARE/SM-01.

3a.- Pla d'intervencié en ambits turistics de Mallorca o PIAT (Consell Insular de Mallorca)

L'ambit s'inclou en la zona residencial turistica (ZR2) de la urbanitzaci6 de Sol de
Mallorca.

La disposicié addicional tercera del PIAT estableix:

“2. El sol urba, urbanitzable o apte per a urbanitzar de les zones residencials turistiques (ZR2) que compti
amb ordenacié detallada en el moment en qué es publica I'acord d'aprovacio inicial d'aquest PIAT, pot
sotmetre's a actuacions urbanistiques sempre que no se superi la capacitat de poblacié residencial ni la
turistica totals de I'ambit, segons la intensitat d'us que assigni el planejament vigent o, en defecte d'aixo,
segons la qual estableixin els instruments d'ordenacié territorial”.

En l'article 16 s'estableix la densitat turistica maxima local. En els ambits ZR2 la densitat
maxima és de 12 places turistiques per hectarea.

L'apartat 3 d'aquest article 16 estableix:
“3. Els instruments de planejament urbanistic municipal quan s'adaptin al PIAT, en funcio de I'ordenacio de

I'ds detallat d'allotiament turistic i de les places turistiques legalment existents i independentment de la ratio
turistica de qualitat que correspon a cada tipus d'establiment d'allotjiament turistic, establiran la capacitat
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maxima de poblacié turistica que pot aconseguir cada nucli en funcio de la zona on se situi i han d'incorporar

Planejament

els mecanismes de control necessaris perqué no se superi la densitat turistica establerta en aquest PIAT”.

La urbanitzacié Sol de Mallorca és una zona residencial extensiva de desenvolupament
urba amb Gs predominant de residéncia unifamiliar aillada (qualificacié RU-5). En relacio
al nombre maxim de places turistiques que es poden donar d'alta en tota mena
d'establiments d‘allotiament turistic en una parcel-la, l'apartat 4 de l'article 16 estableix
que en les zones residencials extensives l'index d'intensitat d'allotjament turistic és d'una
plaga / 25 m? de superficie construida. En 'ARE/SM-01 la superficie edificada maxima
sera d'11 500 m? per a un total de 204 places turistiques. La ratio en la parcel-la sera
d'una plaga / 56,37 m#.

4a.- Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de lilla de Mallorca

o PECMA (Consell Insular de Mallorca).

L'ambit de la present modificacid s'inclou en un nivell de proteccio N-5 (sols aptes no
inclosos en altres nivells). En aquest nivell el limit maxim d'equipament comercial és de
700 m? de superficie comercial. La urbanitzacié Sol de Mallorca s'inclou en un entorn d'alt
valor ambiental. La implantacié d'equipaments comercials requereix la redaccié d'un
Estudi d'Incidéncia Paisatgistica.

5a.- Zones proteqides i vulnerables que tenen l'objectiu de protegir les aigles superficials i
subterranies (GOIB):

L'ambit s'inclou en una zona de vulnerabilitat d'aqiifers moderada. Aixi mateix en una
area d'influéncia de zones sensibles per risc d'eutrofitzacié. Aquestes zones sensibles
estan regulades en el Decret 49/2003, de 9 de maig, pel qual es declaren les zones
sensibles a les llies Balears. Es tracta d'una zona urbana amb el servei urbanistic basic
de sanejament d'aigiies residuals. No s'abocaran contaminants al subsol per la present
actuacié urbanistica.

6a.- Risc d'incendi forestal (GOIB):

L'ambit s'inclou en una zona de “risc extremadament alt”.

En relacio a l'area boscosa existent, la reordenacio inclou, la major part, en domini privat,
en 'ARE/SM-02. Una petita porcié també en domini public, en el ELP-2. Una de les
actuacions previstes en la reordenacié sera la millora de l'accés al ELP-2des de
lavinguda de Portals Vells. Aixd millorara l'accés, aixi mateix, a la zona boscosa. En
relacié a la porcié inclosa en domini privat, aquesta estara també més ben comunicada
amb l'avinguda Joan Mir6 una vegada que s'executi I'edificacio prevista.

7a.- Llei 22/1988. de 28 de juliol, de Costes. i Reial decret 876/2014, de 10 d'octubre, pel
qual s'aprova el Reglament General de Costes (AGE / GOIB):
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Una petita part dels terrenys objectes de la reordenacié estan inclosos en servitud de
transit i servitud de proteccié del domini public maritim terrestre. En concret, es fracta de
la zona proxima al club de platja -Beach Club-.

La totalitat del terreny esta situada a menys de 500 m a partir del limit interior de la ribera
de la mar.

La present actuacié millora les exigéncies de proteccié del DPMT en deixar d'edificar-se
I'area boscosa situada al sud-est de I'ambit, al costat de l'existent club de platja
-Beach Club- i el funicular. Aquesta area a preservar esta molt proxim al DPMT i és
totalment visible des d'ell, en tenir un relleu molt pronunciat. La reordenacié redueix en
gran manera l'edificacié proxima al DPMT. La reordenacio ampliara i millorar I'accés public
al DPMT des de l'avinguda de Portals Vells. Aixi mateix incloura els terrenys pertanyents a
la servitud de transit i de protecci6 en un espai lliure public (ELP-2).

SISE. Els documents del PGOU vigent a modificar son els seglients:
(1) Documentacié6 grafica

Es modifiquen els plans de qualificacions i alineacions (DIN A1: Escala 1/2000) en sol
urba: CASU 49 i CASU 50. Eliminacié de la unitat d'actuacié UA/SM-01; del poligon
d'actuacio PO/SM-01 i modificacié de les qualificacions urbanistiques de les parcel-les
cadastrals: 9105001 DD5790S, 9604021 DD5790S i 9604022 DD5790S.

Es modifiquen també els plans de qualificacions i alineacions restants de Sol de
Mallorca: CASU 46 i CASU 47. El motiu és I'eliminacié de tota referéncia al poligon
d'actuacio PO/SM-01.

Finalment, es modifica el pla de Gestid i Estudi Econdmic i Financer (DIN A1: Escala 1/30
000), ja que encara que la cessié dels terrenys sera gratuita per part de la propietat,
I'Ajuntament ha de realitzar obres en I'espai lliure public -ELP-2- situat al costat de la mar.
El cost del sol sera nul perd no aixi el cost d'execucio.

() Documentacié escrita

S'ha de modificar el volum Il de la normativa. En I'Annex |. FITXES DE
CARACTERISTIQUES D'UNITATS O POLIGONS D'ACTUACIO EN SOL URBA del citat
volum, s'eliminen les fitxes del poligon d'actuacic PO/SM-01 (pagina 72) i de la unitat
d'actuacio UA/SM-01 (pagina 84). Aixi mateix, es crea un nou annex denominat ANNEX
VII. FITXES DE CARACTERISTIQUES D'AREES DE REGULACIO ESPECIFICA. En
aquest annex sfinclouran les tres fitxes de caracteristiques de les arees de regulacio
especifica creades amb la present modificacid puntual: ARE/SM-01, ARE/SM-02 i
ARE/SM-03.
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En relacid a la documentacio escrita de I'estudi econdmic i financer (EEF) s'afegeix un
quadre amb el cost d'execucid, per part de I'Ajuntament, de I'espai lliure public -ELP-
2- situat al costat de la mar. En relacié a la urbanitzacié del restant espai lliure public
-ELP-1-, i a I'ampliacié de les voreres, aquesta execuci6 sera costejada i executada per la
propietat. No s'inclou el seu cost en el EEF ja que l'apartat 4.9 del text d’aquest estudi
assenyala que : “No es comptabilitza en I'Estudi Economic el valor de les inversions
privades en edificacio ni les derivades de la urbanitzacid de les unitats i poligons
d'actuacié en sol urba o del planejament parcial en sol urbanitzable”

SETE.- L'Ajuntament, en l'exercici de les seves competencies en matéria de planejament
urbanistic que I'atorga l'article 25.2 a) de la Llei 7/1986, de bases de régim local, ha
impulsat la present modificacio puntual del PGOU, atés que considera que es donen els
requisits de conveniéncia i oportunitat, els quals queden motivats i contrastats a la
memoria de la modificacié en questio i en el present informe juridic.

VUITE.- L'article 54 de fa Llei 12/2017, de 29 de desembre d'urbanisme de les llles
Balears (LUIB) i l'article 96 del Reglament general de la LUIB regula la competéncia per a
laprovacié del planejament. Aixi, com que en el nostre suposit la modificacié proposada
no afecta a determinacions estructurals del PG i es compleix el requisit de la poblacio,
correspon a I'Ajuntament l'aprovacio inicial i definitiva de la modificacio.

NOVE.- L'article 59 de la referida LUIB assenyala que la modificacié de qualsevol dels
elements d'un instrument de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que regeixen la seva formacié. D’altra banda i en aquest cas, d’acord amb
I'establert en l'article 59 de la LUIB, es tracta d’una modificacio de planejament i no d'una
revisié al no constituir una alteracié substancial del model d'implantacié urbana, de la
classificacié de sol, o de les determinacions per al seu desenvolupament urbanistic, aixi
com de les disfuncions derivades de 'esgotament de la capacitat del pla per necessitats
reals de sol per determinats usos i activitats economiques.

Finalment, també sera d'aplicacié el previst a la Disposicié transitoria primera, apartat
primer, de la LUIB.

DESE.- Respecte a la suspensio de les llicéncia s’estara al previst a l'article 51 de la LUIB
i article 90 del Reglament general. Les zones del territori objecte del planejament
afectades per la suspensio son les seglients:

1. Finca registral num. 22349 del Registre de la Propietat de Calvia num. 1
(CRU nGm. 07021000174747). Es correspon amb la parcel-la cadastral 9105001
DD57790S 0001YP.

2. Finca registral num. 20248 de Calvia 1 (CRU nim. 07021000585734). Es
correspon amb la parcel-la cadastral 9604021 DD5790S 0001K.
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3. Finca registral nim. 20280 de Calvia 1 (CRU num. 07021000109558). Es
correspon amb la parcel-la cadastral 9604022 DD5790S 0001RP.

Mentre estigui suspesa la tramitacié de procediments, l'atorgament de llicéncies i la
presentacié de comunicacions prévies en aplicacié del que estableix aquesta disposicio,
es poden tramitar els instruments, atorgar les llicéncies o presentar les comunicacions
previes que es basin en el régim vigent i siguin compatibles amb les determinacions del
nou planejament inicialment o provisionalment aprovat.

Aquest article es coincident amb l'apartat 1 de l'article 120 del Reglament de Planejament
Urbanistic aprovat pel Reial decret 2159/1978, de 23 de juny que disposa que l'aprovacié
inicial dels Plans, Normes, Programes, Estudis de Detall o de la seva reforma determinara
per si sola la suspensi6 de l'atorgament de llicncies per a aquelles arees del territori
objecte del planejament, les noves determinacions del qual suposin modificacié del régim
urbanistic vigent. No obstant aixd, podran concedir-se llicéncies basades en el réaim

vigent, sempre que es respectin les determinacions del nou planeiament.

ONZE.- Respecte a I'avaluacié ambiental estrategica, l'article 12 del Decret legislatiu
1/2020, de 28 d'agost, pel qual s'aprova el text refos de la Llei d'avaluacié ambiental de
les llles Balears, quina rubrica és la de «I'’Ambit d'aplicacié de l'avaluacido ambiental
estratégica”. diu literalment, en la seva redaccié actual:

1. Seran objecte d'una avaluacié ambiental estratégica ordinaria els plans i els programes, aixi com les
seves revisions, que adoptin o aprovin les administracions autonomica, insular o local de les llles Balears,
l'elaboraci6 i l'aprovacio dels quals s’exigeixi per una disposicié legal o reglamentaria o per acord del Consell
de Govern o del Ple d'un consell insular, quan:

a) Estableixin el marc per a la futura autoritzacié de projectes legalment sotmesos a avaluacié d'impacte
ambiental i es refereixin a I'agricultura, ramaderia, silvicultura, aquicultura, pesca, energia, mineria, industria,
fransport, gestic de residus, gestid de recursos hidrics, ocupacio del domini public maritimoterrestre,
utilitzacié del medi mari, telecomunicacions, turisme, ordenacié del territori urba i rural, o de I'is del sol,
inclosa la delimitacié d'usos portuaris o aeroportuaris.

b) Requereixin una avaluacio per afectar espais de Xarxa Natura 2000 en els termes prevists en la legislacio
sobre patrimoni natural i biodiversitat.

¢) Els que requereixin una avaluacio ambiental estratégica simplificada, quan es produeixi algun dels
suposits seglients:

I. Quan aixi ho decideixi, cas per cas, I'organ ambiental en linforme ambiental estratégic d’acord amb els
criteris de 'annex V de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

Il. Quan aixi ho determini I'6rgan ambiental, a sol-licitud del promotor.
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2. També seran objecte d'una avaluacié ambiental estratégica ordinaria les modificacions dels plans i
programes inclosos en les lletres a) i b) de l'apartat 1 d'aquest article quan, per si mateixes, impliquin:

a) Establir un marc nou per a l'autoritzacié futura de projectes legalment sotmesos a l'avaluacié d'impacte
ambiental en les matéries incloses en l'apartat 1.a) anterior.

b) S'entendra que les modificacions comporten un nou marc per a l'autoritzacio futura de projectes legalment
sotmesos a avaluacié ambiental quan la seva aprovacio generi la possibilitat d’executar algun projecte nou
sotmés a avaluacio ambiental, o augmenti les dimensions o limpacte eventual de projectes sotmesos a
avaluacié ambiental ja permesos en el pla o programa que es modifica.

¢) Requerir una avaluacio perqué afecten espais Xarxa Natura 2000 en els termes prevists en la legislacio
del patrimoni natural i de la biodiversitat.

3. Seran objecte d’avaluacié ambiental estrategica simplificada:

a) Els plans i els programes esmentats en les lletres a) i b) de l'apartat 1 d'aquest article, i les seves
revisions, que estableixin I'is, en I'ambit municipal, de zones d’extensié reduida.

b) Els plans i els programes, i les seves revisions, que estableixin un marc per a l'autoritzacié de projectes en
el futur, perd no compleixin els altres requisits que s'indiquen en les lletres a} i b) de l'apartat 1 d’aquest

article.
4. També seran objecte d’avaluacié ambiental estratégica simplificada:

a) Les modificacions esmentades en I'apartat 2 d'aquest article, quan siguin de caracter menor, en els termes
que es defineixen en l'article 5 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

b) Les modificacions de plans o programes que, tot i no estar incloses en I'apartat 2 d’aquest article, suposin,
per si mateixes, un nou marc per a l'autoritzacié de projectes. Es considerara que les modificacions de plans
i programes comporten un nou marc de projectes quan la seva aprovacit generi la possibilitat d'executar
nous projectes, o augmenti les dimensions o l'impacte eventual dels permesos en el pla o programa que es
modifica i, en tot cas, quan suposin un increment de la capacitat de poblacié, residencial o turistica, o

habilitin la transformacié urbanistica d'un sol en situacié rural.

¢) Derogada

5. Quan I'érgan substantiu valori que un pla o programa, sigui en la seva primera formulacié o sigui en la
seva revisié, o la modificacié d'un pla o programa vigent, no esta inclos en cap dels supdsits dels apartats
anteriors d'aquest article, i, per tant, no esta subjecte a avaluacié ambiental estrategica, ho Justificara

mitjangant un informe técnic que quedara a 'expedient.

6. No s'inclouran en els supdsits d’avaluacié ambiental els estudis de detall, que han de respectar la seva
submissié als instruments de planejament dels quals depenen jerarquicament. Tampoc no shi inclouran les
modificacions de plans d'escassa entitat, que no suposin canvis o variacions fonamentals de les

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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caracteristiques o de les estratégies i directrius dels plans ja aprovats, ni diferéncies substancials en els

Planejament

efectes prevists o en la zona d’influéncia, que no modifiquin la classificacié del 86l, ni incrementin
aprofitaments urbanistics ni incideixin negativament en la funcionalitat de les dotacions publiques i que no
estableixin nous usos no prevists en el planejament aplicable, excepte en aquest darrer cas que el canvi d’ius
suposi establir un s d'espai lliure o d'equipaments publics a sél urba o urbanitzable.

La present modificacié puntual del planejament general vigent ha de ser objecte d'una
avaluacio ambiental estratégica ja que no es compleixen les condicions establertes en
l'apartat 6 per a excloure-la d'avaluacié. En primer lloc perqué no es tracta d'un estudi de
detall. En segon lloc perqué, malgrat que és una modificacid d'un pla, s'estableixen en
aquesta nous usos no previstos en el planejament vigent i un d'ells (s terciari) és distint
de I'us d'espai lliure o d'equipaments publics.

Una vegada establerta la necessitat d'avaluacié s'ha de concloure si aquesta ha de ser
ordinaria o simplificada. Doncs bé, es considera que ha de ser simplificada a causa del
caracter menor [apartat 4.a)] de les modificacions, en els termes que es defineixen en
larticle 5 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental. L'article 5.2.)
indica:

“f) ‘Modificacions menors’: canvis en les caracteristiques dels plans o programes ja adoptats o aprovats que
no constitueixen variacions fonamentals de les estratégies, directrius i propostes o de la seva cronologia
pero que produeixen diferéncies en els efectes previstos o en la zona d'influéncia”.

Es considera que la present modificacié no constitueix una variacié fonamental de les
estrategies, directrius i propostes del planejament general vigent. A causa d'aixd es
considera que haura de realitzar-se una avaluacié ambiental simplificada. Per tal motiu
s'ha procedit a encarregar I'elaboracié de I'informe referit a I'analisi ambiental. Aquest ha
estat redactat per I'empresa GAAT, Urbanisme, Territori i medi ambient. Juntament amb
I'aprovacié inicial de la present modificacié es sol-licitara l'inici del procediment d’avaluacio
ambiental estratégica simplificada.

DOTZE.- També és d'aplicacié com a normativa basica estatal, el Reial decret-legislatiu
712015, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei de sol i rehabilitacio urbana, respecte
aquells aspectes que tenen el caracter de normativa basica i tenen efecte sobre els
instruments d'ordenacié territorial i urbanistic (art. 22).

TRETZE.- D’acord amb el que disposa l'article i 47.2 Il) de la Llei Reguladora de les Bases
de Regim Local de 2 d'abril de 1985, modificada per la Liei 57/2003, de 16 de desembre,
de Mesures per a la Modernitzacié del Govern Local, en quant a la tramitacid dels
instruments de planejament sera necessari el vot favorable de la majoria absoluta del
numero legal de membres de la Corporacio.

CATORZE.- S'enumerem a continuacié els documents continguts en la present
modificacié puntual:

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
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13.1. Memoéria informativa i justificativa redactada pels serveis técnics municipals

13.2. Estudis econdmics:

13.2.1. Estudi economic i financer

13.2.2. Informe de sostenibilitat economica

13.3.3. Memoria de viabilitat econdmica
13.3. Document d’avaluacié ambiental
13.4. Informe juridic
13. 5. Informe proposta
13.6. Informe d’intervencio
Il.- ATES que, com a fonaments de dret processal, les disposicions legals i reglamentaries
aplicables so6n els articles 4.1.c) i e), 22.2.c), 25.2.d) i 47.3.i) de la Llei Reguladora de les
Bases de Régim Local de 2 d'abril de 1985; i els articles 4.1.c) i e), 50.20, 82.3, 123.1,
163 i segiients del Reglament d'Organitzacié, Funcionament i Régim Juridic de les
Corporacions Locals de 28 de novembre de 1986, la técnica que subscriu sotmet a la

consideracio del batle-president perqué, si és procedent, s'elevi la seva aprovacié a
I'Ajuntament en PLE, drgan competent per resoldre, la segiient PROPOSTA D'ACORD:

1.- APROVAR INICIALMENT la proposta de Modificacié Puntual nam. 3/2024 del Pla
General d'Ordenacié Urbana de Calvia, consistent en la reordenacié urbanistica de I'ambit
del complex social - esportiu - recreatiu denominat Casino de Mallorca, ubicat en la
Urbanitzacié Sol de Mallorca, redactada pels serveis tecnics municipals.

2.- SOTMETRE (i) el present expedient de modificacié puntual i (i) I'expedient per a la
signatura del Conveni que té per objecte la present modificacio puntual del PGOU de
Calvia, per dur a terme la reordenacid urbanistica de I'ambit del Complex social - esportiu
i recreatiu denominat Casino de Mallorca, ubicat en la Urbanitzacié Sol de Mallorca, per
disposicié a informacié publica pel termini de TRENTA DIES (30 dies) mitjangant anuncis
que es publicaran en el Butlleti Oficial de les llles Balears, i a la seu electronica de
I'Ajuntament de Calvia, en la qual hi ha de constar la documentacié completa que integra
linstrument. La publicacié de I'anunci d'informacio publica en el Butlleti Oficial de les llles
Balears fara constar el localitzador uniforme de recursos de la seu electronica per accedir
a tota la documentacioé que és el seglent:

https.//www.calvia.com/es/areas-municipales/urbanismo/planeamiento-en-tramitacio
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Es pot examinar I'expedient a I'Area d'Urbanisme d'aquest Ajuntament per formular els
suggeriments i al-legacions que considerin oportunes.

3.- SUSPENDRE lI'atorgament de llicéncies i/o comunicacions prévies de parcel-lacid,
edificacio i demolicié en els casos que puguin contradir les determinacions previstes a la
proposta de Modificacié Puntual.

4.- DETERMINAR com a arees afectades per la suspensio les seguents parcel-les:

1. Finca registral nim. 22349 del Registre de la Propietat de Calvia num. 1 (CRU num.
07021000174747). Es correspon amb la parcel-la cadastral 9105001 DD57790S
0001YP.

2. Finca registral nim. 20248 de Calvia 1 (CRU num. 07021000585734). Es correspon
amb la parcel-la cadastral 9604021 DD5790S 0001K.

3. Finca registral num. 20280 de Calvia 1 (CRU num. 07021000109558). Es correspon
amb la parcel-la cadastral 9604022 DD5790S 0001RP.

5.- ACORDAR la subjeccié a avaluacié6 ambiental estrategica simplificada la present
proposta de Modificacié Puntual, d'acord amb el previst a I'article 12 del Decret Legislatiu
1/2020, de 28 d'agost, pel qual s'aprova el Text Refos de la Llei d'avaluacié d'impacte
ambiental de les llles Balears i iniciar el corresponent procediment

6.- SOL-LICITAR els informes corresponents a les Administracions Publiques que es
puguin veure afectades per la present Modificacid Puntual de Planejament, conforme
previst a l'article 55.3 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les liles
Balears.

7.- TRAMETRE al Consell Insular de Mallorca un exemplar complet de tots els documents
que integren aquest expedient de modificacié puntual, que ha estat objecte d’'aprovacio
inicial, oportunament diligenciat amb I'acreditacié que és la que s’ha aprovat inicialment,
per a I'emissié de I'informe corresponent, de conformitat amb el que disposa l'apartat 6 de
Iarticle 55 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les llles Balears.

8.-. NOTIFICAR, personalment, el present acord a les persones i/o interessats que com a
conseqliéncia de la nova aprovacio inicial es puguin veure afectats com a consequencia
de les modificacions introduides i, en especial, a les societats mercantils CASINO DE
MALLORCA, S.A., amb C.I.F. A07058753 i CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & Co.KG
SUCURSAL EN ESPANA, amb C.I.F. nim. W8266897A.

Calvia, en la data de la signatura electronica
ARBONA COLOM, MARIA ANTONIA
TAG Urbanisme
14/05/2025 11:25
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ROSSELLO FORTEZA, MARIA
MAGDALENA

Cap de Servei Oficina de Revisié de Pla
General

14/05/2025 11:49

BUJOSA ARBONA, JAIME ANTONIO

Tinent de Batle d'Habitatge, Urbanisme, Patrimoni i
Planejament

14/05/2025 12:34

Pietaminat Favorablement per la ] Aprovat pel Ple de L'Ajuntament
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