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Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
ADMINISTRACIO DE LA COMUNITAT AUTONOMA
CONSELLERIA DE MEDI AMBIENT, AGRICULTURA | PESCA

11499 Resolucio del president de la Comissio de Medi Ambient de les Illes Balears per la qual es formula

Dinforme d’impacte ambiental sobre el projecte “per a la reconversio d’habitatge i edificis agricoles
en hotel rural incloent ampliacio dels mateixos i construccio de piscina al lloc de Son Vell” poligon
10 parcel-les 26 i 29 en el terme municipal de Ciutadella promogut per Moreno Manso SL. (169a/17)

Vist I’informe técnic amb proposta de resolucié de dia 26 de juliol de 2018, i d'acord amb l'article 10.1.a) del Decret 4/2018, de 23 de febrer,
pel qual s’aproven I’organitzacio, les funcions i el régim juridic de la Comissié de Medi Ambient de les Illes Balears (CMAIB) (BOIB nim.
26 de 27 de febrer de 2018),

RESOLC FORMULAR:

L’informe d’impacte ambiental, sobre el projecte de reconversio d’habitatge i edificis agricoles en hotel rural, incloent ampliacié dels
mateixos, i construccio de piscina al lloc de Son Vell" poligon 10 parcel-les 26 i 29 en el terme municipal de Ciutadella promogut per
Moreno Manso SL, en els termes segiients:

1.Determinacio de subjeccio a avaluacié ambiental i tramitacio

El projecte es troba inclos a I’annex II, grup 7, punt 6: urbanitzacions de vacances i instal-lacions hoteleres fora d’arees urbanes i
construccions associades, de la Llei 12/2016, de 17 d’agost d’avaluacié ambiental de les Illes Balears. Per la qual cosa se tramita segons el
que preveu ’article 14, en el punt 2, on estableix que seran objecte d’avaluacié ambiental simplificada els projectes inclosos al esmentat
annex.

A més, d’acord al que preveu 1’article 47.5 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, per tal de determinar si un projecte s’ha de subjectar a
Avaluaci6 d’impacte ambiental ordinaria s’han de tenir en compte els criteris establerts a I’ Annex III, caracteristiques i ubicacié del projecte,
aixi com les caracteristiques del potencial impacte.

2.Descripci6 i ubicacio del projecte

L’objecte del projecte consisteix en obres de reforma i rehabilitacié d’un conjunt de 16 edificacions existents en el lloc de Son Vell per
reconvertir-les i destinar-les a hotel rural, instal-lacié de nous serveis a les parcel-les 26 i 29 del poligon 10 de 134,98 ha de superficie en el
TM de Ciutadella. D’aquestes, 12 seran reformades les 4 restants seran demolides.

La superficie de les edificacions actuals ¢s de 3.451,47 m? que, amb els 1.056,18 m? de les ampliacions projectades sera de 4.506,43 m? .
Aix0 suposa una capacitat d’allotjament de 142 places distribuides en 71 habitacions dobles i 1 individual.

El projecte suposa la desaparicio per canvi d’us de les edificacions agricola - ramaderes del lloc.
3.Consultes a les administracions publiques afectades i persones interessades
S’ha consultat a les administracions publiques segiients:

-Departament de Medi Ambient, Agricultura i Pesca, CIMe

-Servei de Patrimoni Historic, CIMe.

-Departament de Medi Ambient, Agricultura i Pesca del CIMe

-Departament de Cultura i Patrimoni del CIMe de data 09/10/2017

-A I’informe de data 18/12/2017 del Departament de Medi Ambient, Agricultura i Pesca, CIMe exposa el segiient:

-que l'informe favorable emes per aquest servei sobre 'anterior projecte d'agroturisme a la finca Son Vell es va emetre ates que
l'activitat d'agroturisme no comprometia a la viabilitat de I'explotaci6 agraria.

-amb el canvi de projecte que ara es presenta, no s’inclou cap memoria agrondmica que justifiqui la viabilitat de I’explotacié amb els
possibles canvis d’0s, i per tant s’hauria d’exigir el compliment de la memoria agronomica presentada com a compromis del bon
funcionament de 1’explotacio.

-Per altra banda, la titularitat de I’explotaci6 agraria és Son Vell SRM, la qual esta inscrita en el Registre Agrari amb el num. 8881,
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mentre que el promotor del projecte, 1’explotador turistic és Moreno Manso SL.//.. En aquest sentit la Llei 19/1995, de 4 de juliol, de
modernitzacio de les explotacions agraries, defineix ’explotacié agraria com el conjunt de béns i drets organitzats empresarialment
pel seu titular en I’exercici de 1’activitat agraria../ ens reiterem en el que ja vam apuntar en el nostre informe anterior, en quant a que
el titular de I’explotaci6 agraria i el promotor turistic han de coincidir”.

-El Servei de Patrimoni Historic del CIMe, informe de dia 9 de gener de 2018, exposa : "Sobre el projecte d'hotel rural a la finca de
Son Vell, Ciutadella

Antecedents

Resoluciéo 156/2010 del conseller executiu de Cultura, Patrimoni, Educacié i Joventut que informava favorablement el projecte de
legalitzaci6 de pergoles i safareig en la finca de Son Vell.

Resolucié 2013/14 de la consellera de Cultura, Patrimoni i Educacié emesa al Departament d'Ordenacié del Territori, que informava
favorablement la declaracié d'interés general per al projecte de rehabilitacio per a hotel rural en la finca de Son Vell.

Resolucié 2015/31 del conseller de Cultura i Educacid, emesa a l'ajuntament de Ciutadella, que informava favorablement el projecte basic de
la reforma de les cases per a agroturisme.

Visita efectuada en el lloc en data 12 de setembre de 2017.

Conclusio

Ates tot l'exposat anteriorment recomano emetre les consideracions segiients;

1-El projecte executiu s'’haura d'autoritzar pel Departament de Cultura i Educacio del CIM abans de 1'atorgament de la 1licéncia municipal.
2-El projecte executiu haura de contemplar les segiients condicions:

a)-no construir la terrassa coberta de la fagana nord de I'edifici principal.

b)- grafiar el talaiot SVE-01 en els planols.

¢)- grafiar en els planols les tres eres i considerar la seva restauracio.

d)-no construir les pistes previstes en la tanca de les eres i traslladar les de tennis i padel a la tanca nord dels edificis 4 i 5 del
projecte.

e)-definir les caracteristiques constructives dels passos coberts dels annexes dels bouers gran i petit (edificis 2 i3 del projecte).
f)-conservar les caracteristiques tipologiques del pont de bestiar (edifici I del projecte ) i definir les intervencions a realitzar-hi."

-Ajuntament de Ciutadella: no es té constancia d’emissi6 d’informe.
No s’han realitzat consultes transfrontereres per no ser considerat necessari.
4.Analisi dels criteris de I’annex I1I de la llei 21/2013

S’han analitzat els criteris de ’annex III de la llei 12/2016 de 17 d’agost d’avaluaci6é d’impacte ambiental de les Illes Balears i es considera
que el projecte pot tenir efectes significatius sobre el medi ambient:

1.Caracteristiques del projecte: Canvi d’is agricola -ramader de totes les edificacions existents per destinar-les a us turistic sense
garantir la continuitat de 1’activitat agricola inicial. Aixo comporta canvis en la qualitat del paisatge rural del paratge de Son Vell.
També suposa pel numero de places la necessitat de dotacions de serveis en el medi rural (de proveiment d’aigua, gestio de residus,
mobilitat, sanejament, esteses energia...).

2.Ubicacio del projecte: El projecte es desenvolupa en SRG i AIA, també APR de vulnerabilitat d’aqiiifers alta. La massa d’aigua Me
1901 esta considerada d’alta sensibilitat per nitrats.

3.Caracteristiques del potencial impacte: Perdua paisatge agrari de cultius agricola- ramaders, considerant que no s’aporten
suficients criteris d’actuacio en relacié al manteniment d’aquest paisatge, i també del paisatge natural associat com és la vegetacio de
bardissa i en tessel-la.
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Pérdua del potencial fertilitat del sol de conreu per abandonament o per infrautilitzacio.

M MCanvis de la capacitat de carrega del medi natural increment mobilitat i accessos per camins rurals en la zona de migjorn de Ciutadella per
“freqiientaci6 i a d’altres establiments turistics rurals de nova o recent activitat/funcionament).

iConclusions de I’informe d’impacte ambiental

i
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Primer. Subjectar a avaluacié d’impacte ambiental ordinaria el Projecte per a la reconversi6 d'habitatge i edificis agricoles en hotel rural,
incloent ampliacié dels mateixos i construcci6 de piscina al lloc de Son Vell” poligon 10 parcel-les 26 i 29 en el terme municipal de
Ciutadella, promogut per Moreno Manso SL, d’acord amb els criteris de I’annex III de la 1lei 12/2016 de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental
de les Illes Balears.

L’estudi d’impacte ambiental contindra com a minim el que estableixen, ’article 35 de la Llei 21/2013 de 9 de desembre, d’avaluaci
ambiental, en els termes desenvolupats a I’Annex IV i ’article 17.5 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost en materia de paisatge, aixi com les
consideracions segiients:

a. Per evitar I’alteracié de la vegetacid natural, no es podran ubicar sobre arees de vegetacid silvestre les zones d’aplec i altres
materials i estris necessaris per a 1’execucio de les obres.

b. Complir les condicions establertes a I’informe del Servei de Patrimoni del Consell de Menorca de data 9 de gener de 2018.

¢. Durant la fase de construccio i funcionament de I’activitat supervisar la preséncia i retirada controlada, si és el cas, de Testudo
hermanii espécie d’interés comunitari.

d. Considerar els arguments exposats en les al-legacions presentades pels veins i el GOB.

e. Avaluar 1’afectaci6 sobre 'APR de vulnerabilitat d’aqiiifers, la suficiéncia de la fossa septica, dels pous de subministrament per
als nous usos que es preveuen en el projecte.

f. L’increment dels usos turistics en el mon rural i I’accessibilitat per camins rurals fa necessari haver de conéixer les dades i
sinergies comuns en la mobilitat amb d’altres establiments turistics i llocs del migjorn o sud del TM de Ciutadella.

D’acord amb I’article 39 de la llei 21/2013 dintre del procediment substantiu, juntament amb la documentaci6 exigida per la legislacio
sectorial, el promotor presentara una sol-licitud d’inici de 1’avaluacié d’Impacte Ambiental ordinaria, juntament amb la documentacié
segiient:

a. Document técnic del projecte
b. Estudi d’Impacte Ambiental.

D’acord amb I’article 36 de la Llei 21/2013 1’0rgan substantiu sotmetra el projecte i I’estudi d’impacte ambiental a informaci6é publica per un
termini no inferior a trenta dies, mitjangant la publicacio en el BOIB i si escau a la seva seu electronica. A més, tal com es preveu a I’article
37 de la mateixa llei, simultaniament al tramit d’informaci6 publica, I’0rgan substantiu consultara les administracions publiques afectades i a
les persones interessades. Es considera que les administracions publiques afectades i les persones interessades a consultar son com a minim
les segiients:

- Ajuntament de Ciutadella

- CIMe, Dep. Cultura i Educacio

- CIMe, Direcci6 Insular de Medi Rural i Mari- Agricultura)

- CIMe Dep. Ordenaci6 Territorial i Turistica-

- Servei d’Estudis i Planificacio, Direccié General Recursos Hidrics
- Servei d’ Aigiies Superficials, Direcciéo General Recursos Hidrics
-GOB

El resultat de les consultes i de la informaci6 publica s’hauran de prendre en consideracié pel promotor en el seu projecte, aixi com per
1’drgan substantiu en la seva autoritzacio.

Es recorda que, si com a conseqiiéncia de la derogaci6 definitiva de la derogacid parcial de la NTT de Menorca (BOIB ntim. 132 de 28
d’Octubre de 2017) o dels canvis d’ubicacio de les instal-lacions abans esmentades el projecte es modifiqués haura de passar una nova
avaluaci6é ambiental només si es donen les circumstancies previstes a I’article 14 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost d’avaluacions ambientals.

Segon. Es publicara el present informe d'Impacte Ambiental a la seu electronica de la CMAIB i al Butlleti Oficial de les Illes Balears,
d’acord amb el que disposa I’article 47.3 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacio ambiental. A més, es donara compte al Ple de
CMAIB i al subcomité d'AIA.

Tercer. L’informe d’impacte ambiental no sera objecte de cap recurs, sense perjudici del que, si és el cas, escaigui en via administrativa o
judicial davant de l'acte, si és el cas d'autoritzaci6 del projecte, d'acord amb el que disposa l'article 47.6 de la Llei 21/2013.

Quart. Aquesta resolucié s’emet sense perjudici de les competéncies urbanistiques, de gestio o territorials de les administracions competents
i de les autoritzacions o informes necessaris per a 1’obtencio de 1’autoritzacio.
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Palma, a 21 d'agost de 2018

El president de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias

s |

http://boib.caib.es D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

		2018-11-07T14:09:59+0100
	BUTLLETI OFICIAL DE LES ILLES BALEARS1541596199198
	Aprobación del documento




