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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
ADMINISTBACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTEY TERRITORIO

4599 Resolucion del presidente de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares por la que se

formula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto de reforma y cambio de uso para
agroturismo y nueva piscina en la finca de Son Seriol, pol. 12, parcelas 449 y 451; pol. 5, parcela
367; y pol. 7, parcela 341, T.M. Inca (145a/2021)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 24 de mayo de 2022, y de acuerdo con el articulo 10.1.a) del Decreto 4/2018, de
23 de febrero, por el que se aprueban la organizacion, las funciones y el régimen juridico de la Comision de Medio Ambiente de las Islas
Baleares (CMAIB) (BOIB n.° 26 de 27 de febrero de 2018),

RESUELVO FORMULAR:

El informe de impacto ambiental sobre el proyecto de reforma y cambio de uso para agroturismo y nueva piscina en la finca de Son Seriol,
pol. 12, parcelas 449 y 451; pol. 5, parcela 367; y pol. 7, parcela 341 (T.M. Inca), en los términos siguientes:

1. Determinacién de sujecion a evaluacién ambiental y tramitacion

De acuerdo con el articulo 13.2 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Evaluacion Ambiental de las Islas Baleares, seran objeto de evaluacion de impacto ambiental simplificada los proyectos incluidos en el anexo
II de esta Ley. Entre los proyectos incluidos en el anexo 2 del Decreto Legislativo, el «Proyecto de reforma y cambio de uso para agroturismo
y nueva piscina (T.M. Inca)», se incluye en su punto 6 del grupo 7:

Urbanizaciones de vacaciones e instalaciones hoteleras fuera de areas urbanas y construcciones asociadas.

Por lo tanto, el proyecto se debe tramitar como una Evaluacion de Impacto Ambiental Simplificada y seguir el procedimiento establecido en
la seccion 2.* del Capitulo II de evaluacion de impacto ambiental de proyectos del Titulo II de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental. Se deben cumplir también las prescripciones del articulo 21 del Decreto Legislativo 1/2020, que le sean de aplicacion.

2. Descripcion y ubicacion del proyecto

Se proyecta la reforma y el cambio de uso a agroturismo de una vivienda existente y un anexo agricola, y adicién de una piscina de nueva
planta con terraza perimetral, en la finca de Son Seriol, integrada por cuatro parcelas catastrales colindantes — pol. 12, parcelas 449 y 451;
pol. 5, parcela 367; y pol. 7, parcela 341 —, en el T.M. Inca.

La edificacion objeto de intervencion (vivienda principal) se localiza en la parcela 449, es anterior a 1956 y se encuentra incluida dentro del
Catélogo de Patrimonio del T.M. Inca, con la denominacion de Son Seriol (CLAVE B-007, CODIGO INC-D092), con grado de proteccion
A2. Tiene forma rectangular y dispone de planta baja y primera planta, con cubierta inclinada a tres aguas y formada por un cuerpo edificado
de dos crujias.

El acceso a la vivienda principal se realiza a través de un vestibulo que comunica frontalmente con la zona destinada a cuarto de estar.
Lateralmente, a la derecha, queda la cocina y un bafio, y a la izquierda se puede acceder a dos dormitorios dobles con bafio en suite. En la
parte posterior, con acceso desde el cuarto de estar, se situa una terraza. La primera planta tiene acceso a través de una escalera interior a un
distribuidor que comunica con un cuarto de estar y cuatro dormitorios dobles, con bafio en suite.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/72/1112682

Respecto al anexo a la vivienda, de uso actualmente agricola, inicamente tiene planta baja y presenta cubierta inclinada y un pequefio porche
en el limite sudeste, donde hay un bafio y un lavadero, que comunica con la vivienda principal.

De este modo, el agroturismo dispondra de 6 unidades de alojamiento (12 plazas turisticas).

S

[ as obras de reforma de la vivienda principal y el anexo agricola no intervendran en las fachadas, ni supondran ninguna ampliacion o
=faumento de volumen. Se contemplan las siguientes actuaciones:

s

% -La adecuacion de los accesos a la entrada principal del edificio para cumplir normativa de accesibilidad.
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-Construccion de una nueva pared divisoria en la planta piso para incorporar un cuarto de estar a un dormitorio.
-La restauracion de la cubierta del anexo para la adecuacion de esta construccion de uso agricola a su uso como cuarto de estar del
agroturismo.

Por otro lado, se limitan las actuaciones en el exterior, donde se proyecta la construccion de una piscina rectangular, con una lamina de agua
de 75 m? y revestimiento interior en color verde, y terraza solarium perimetral de 146,96 m?, ademas de tres plazas de aparcamiento, con dos
puntos de carga de vehiculo eléctrico, que se situaran al lado de arboles existentes. Bajo la terraza se proyecta también una sala de maquinas
para la piscina y un aljibe de agua potable de 15 m*. No se prevén nuevos ajardinamientos, ni el incremento de la superficie impermeable de
la parcela destinada a aparcamiento, manteniéndose el camino de acceso y los pies arboreos existentes. Unicamente se prevé pavimentar un
nuevo paso de acceso desde la terraza del edificio principal hasta la terraza de la piscina, para garantizar un itinerario accesible a todas las
zonas comunes del agroturismo.

Tampoco son objeto del proyecto otros elementos existentes, como la vivienda aislada (vivienda 3), localizada en la parcela 449, la vivienda
2, localizada en la parcela 367, ni dos elementos incluidos en el Catalogo de Patrimonio del TM de Inca: la Noria de Son Seriol (CLAVE
B-041, CODIGO INC-F013), situada dentro de la parcela 449, ni la «carreray, localizada frente a la edificacion principal.

La vivienda principal dispone de un aljibe soterrado, con capacidad superior a 40 m?, que se destinara a la recogida de las aguas pluviales,
para el riego y limpieza de las zonas exteriores. El agua potable para la actividad sera recogida en el aljibe de agua potable proyectado de 15
m?, bajo la piscina, y su suministro procedera de camiones cuba.

El edificio dispondra de red separativa de aguas pluviales y residuales (grises + fecales, también por separado). Las aguas residuales seran
tratadas en un sistema auténomo de depuracion, situado junto a la vivienda principal. Consiste en una fosa séptica con oxidacion total
(tratamiento primario + secundario, mediante barros activos), con previo paso por un separador de grasas. El efluente depurado se prevé que
sea infiltrado por zona verde existente, de 2.400 m? de superficie, conformada, entre otros, por arboles, arbustos, plantas ornamentales y
tapizantes, que seran regadas por goteo o exudacion, con un sistema de riego en superficie.

De acuerdo con la documentacion aportada por el promotor, se instalara un sistema de produccion de agua caliente sanitaria (ACS), con una
capacidad minima de 492 1. Se afiadiran también placas fotovoltaicas en superficie, con una ocupacion territorial de 108 m? (20,7% de
eficiencia unitaria, para una potencia de generacion de 21,6 kW), mas un grupo electrégeno, a una distancia de unos 15 m de la vivienda
principal. También se dispondra de un sistema de climatizacion por aerotermia (frio/calor) de elevada eficiencia energética, y tres estufas de
lefla o pélets para calentar las habitaciones. La iluminacion exterior serd con luminarias LED, alimentadas con células fotovoltaicas, y
disefiada para evitar la contaminacion luminica.

Los residuos generados por la actividad seran recogidos en un espacio de almacenamiento, situado junto a la zona de cocina, con unas
dimensiones minimas de 60x60 cm, para la fraccion de organica y resto, y en otro espacio de almacenamiento, ubicado junto al lavadero, con
unas dimensiones minimas de 100x60 c¢m, para el almacenamiento de papel-cartén, envases y vidrio.

Las parcelas que integran la finca tienen su acceso directo mediante cancela de camino publico (Cami Vell de Palma a Muro) y se encuentran
cerradas en todo su perimetro.

3. Evaluacioén de los efectos previsibles

Durante la fase de construccion, se consideran como efectos adversos mas significativos la generacion de ruidos, que puede causar
alteraciones en la fauna del entorno, y la emision de gases contaminantes, principalmente a causa del uso de maquinaria y el aumento del
trafico rodado, ocupacion de suelo por los nuevos elementos (piscina...), el riesgo de contaminacion del suelo y las aguas subterraneas por
vertido accidental de sustancias contaminantes, y el impacto paisajistico por los elementos de la obra. Los impactos descritos seran de
carécter temporal. Se prevé una minima eliminacion de vegetacion, puesto que el proyecto respetara los caminos propios de la finca, asi como
el mantenimiento de los arboles existentes. Como impactos positivos, se debe destacar la creacion de puestos de trabajo temporales.

Durante la fase de funcionamiento, se prevén como principales impactos ambientales negativos la generacion de ruidos, la emision de gases
contaminantes, principalmente por el trafico de los camiones cuba de abastecimiento de agua potable, el riesgo de contaminacion del suelo
asociado al generador fotovoltaico, y el consumo de agua de la actividad. Como impactos positivos, se debe destacar la creacion de puestos
de trabajo del sector primario y terciario. No se prevé que el impacto paisajistico asociado a la introduccion de nuevos elementos sea
significativo.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/72/1112682

Por otro lado, durante una eventual fase de desmantelamiento, se prevé el mantenimiento de los elementos del proyecto (piscina...), siendo,
en todo caso, los impactos previsibles los mismos que los identificados durante la fase de obras. También se tienen en cuenta los impactos

..;:I

Easociados a la correcta gestion de las placas fotovoltaicas y el resto de elementos de la instalacion fotovoltaica al final de su vida util.

=

nConsiderando la naturaleza de la actividad a desarrollar se prevé que los efectos sobre el medio ambiente sean minimos si se aplican las
medidas preventivas y correctoras contenidas en el documento ambiental.

BEE
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4. Consultas a las administraciones publicas afectadas y personas interesadas
El 6rgano ambiental ha realizado consulta a las siguientes administraciones previsiblemente afectadas:

- Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Gestion del Dominio Pablico Hidraulico, de 1a DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Cambio Climatico y Atmoésfera (DG de Energia y Cambio Climatico), de la Conselleria de Transicion Energética y
Sectores Productivos.

- DG de Turismo, de la Consejeria de Modelo Econdmico, Turismo y Trabajo.

- Servicio de Agricultura (DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural), de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Alimentacion.
- DG de Salud Publica, de la Conselleria de Salud y Consumo.

- Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural), de la Conselleria de Agricultura,
Pesca y Alimentacion.

- Direccion Insular de Territorio y Paisaje, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca.

- Direccion Insular de Patrimonio, del Departamento de Cultura, Patrimonio y Politica Lingiiistica del Consell de Mallorca.

- Direccion Insular de Urbanismo, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca.

- Direccion Insular de Infraestructuras, del Departamento de Movilidad e Infraestructuras del Consell de Mallorca.

En el momento de redactar el presente informe, se han recibido los siguientes informes de las administraciones consultadas:

- El Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural), de la Conselleria de Agricultura,
Pesca y Alimentacion, con fecha 16 de diciembre de 2021, informo lo siguiente:

En relacion al expediente antes citado y vista la documentacion presentada, las parcelas forman parte de la explotacion agraria de José
Francisco de Espafia Morell, inscrita en el registro con el nimero 1.032 como Preferente con una superficie total de explotacion de 275,19 ha
que genera 6,01 unidades de trabajo agrario (UTA).

En la ley 13/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas Baleares, dentro del articulo 96 establece que la actividad de agroturismo esta
contemplada como una actividad agraria complementaria dentro de una explotacion agraria Preferente.

Por lo tanto, esta Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural, mediante el servicio de Reforma y Desarrollo agrario,
informa favorablemente el objeto del proyecto desde el punto de vista agrario.

- La Direccion Insular de Urbanismo, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca, con fecha 3 de enero de 2022, informo lo
siguiente:

Hoy en dia, tanto en la Matriz de Ordenacion del Suelo Rustico del PTIM como en las normas del vigente PGOU de Inca este se trata de un
uso condicionado en ARIP, y, por lo tanto, serd necesaria la declaracion de interés general. En consecuencia el Consell Insular tiene la
condicion de 6rgano sustantivo y no administracion afectada.

De la documentacion presentada se hacen las siguientes observaciones:

-Sera necesario acreditar que el agroturismo se encuentre en una explotacion agraria preferente. La disposicion adicional decimocuarta de la
Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares, modifico el articulo 44.1.b) de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del
turismo de las Islas Baleares, y afiadio, como requisito para los agroturismos, el hecho que constituyeran una explotacion agraria, ganadera o
forestal preferente.

-Sera necesario acreditar la antigiiedad y legalidad de las construcciones que se destinen a agroturismo.

-También se debe tener presente que las casas donde se pretende actuar se encuentran incluidas en el Catidlogo del vigente
planeamiento general municipal.

-A pesar de que en el estudio se manifiesta la existencia de dos pequeias edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada, se
debera aportar certificacion municipal de la legalidad tanto de las construcciones como de su uso como vivienda unifamiliar.

Se concluye que:

En atencion a lo expuesto, no procede la emision de informe por parte del Servicio de Urbanismo del Consell Insular de Mallorca en

Econdicion de administracion afectada, sino que es el Consell Insular quien debe actuar como 6rgano sustantivo.

nA tal efecto, el Ayuntamiento deberia enviar la solicitud, junto con un informe municipal razonado, a fin de que se declare el interés general,

ien conformidad con los articulos 26 y 37 de la Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo rustico de las Islas Baleares. Y seria en este procedimiento
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donde se deberia llevar a cabo la correspondiente tramitacion ambiental.
No obstante lo anterior, de la documentacion enviada se formulan las observaciones indicadas.

- El Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad, con fecha 5 de enero de 2022,
informo lo siguiente:

Se concluye que:
No se realiza ninguna consideracion al respecto, dado que el proyecto se ubica en un ambito totalmente agricola.

- El Servicio de Salud Ambiental (DG de Salud Publica y Participacion), de la Conselleria de Salud y Consumo, con fecha 24 de enero de
2022, informo lo siguiente:

Se concluye que:

1.El nuevo aljibe bajo la piscina, destinado al agua de consumo humano (15 m?), se debera ajustar a las caracteristicas establecidas en la
normativa vigente:

a)Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano.
b)Decreto 53/2012, de 6 de julio, sobre vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Islas Baleares.

2.El aljibe existente destinado a recogida de aguas pluviales solo se utilizara para la limpieza de zonas exteriores y riego. También se permite
el uso para llenado de la piscina siempre que pase por el sistema de filtracion y desinfeccion de la misma piscina.

3.Las instalaciones generales deberan cumplir con la normativa:

a)Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la
legionelosis.
b)Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

4.1a fosa séptica se debera instalar siguiendo los condicionantes establecidos en el PHIB y lo mas alejada posible de las instalaciones de agua
potable.

- El Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos, con fecha 2 de febrero de 2022, inform¢ lo siguiente:
Se concluye que:
Informamos favorablemente, condicionado al cumplimiento de los siguientes condicionantes:

1.En relacion al suministro de agua potable para venta en camiones, el suministro se debe llevar a cabo por empresa autorizada, se
recomienda que el agua suministrada provenga de una masa de agua subterranea en buen estado y que se lleve un registro de los albaranes o
facturas oficiales de los volumenes suministrados.

2.En relacion al perimetro de restricciones moderadas de pozos de abastecimiento a poblacion que afectan la parcela, se considera que la
ubicacion de la fosa séptica y el vertido del efluente son compatibles con los criterios del PHIB 2019, siempre y cuando el sistema de
depuracion cumpla en todo momento con lo establecido en el articulo 80 y el anexo 3 del PHIB 2019.

3.En relacion al sistema de depuracion, el sistema proyectado es compatible con el PHIB 2019, pero debera cumplir con los requisitos
técnicos mencionados en su punto 5 de las Consideraciones técnicas del presente informe.

Es decir,

El sistema de depuracién proyectado cumple con los requisitos técnicos establecidos en el art. 80 y el anexo 3 del PHIB 2019, para los
establecimientos de hosteleria con una capacidad superior a 12 habitantes equivalentes (se han previsto 12 plazas=12 he, donde se deben
afiadir los trabajadores residentes y no residentes del establecimiento), a pesar de que también debera tener en cuenta para el disefio los
siguientes requisitos:

- Se debe instalar un pretratamiento de desbaste y desengrase.

- Se debe instalar un tratamiento adicional posterior de desinfeccion, generalmente por cloracion.

- Ademas, se debera presentar una comunicacion previa (segun el modelo facilitado por la DGRH y que se puede consultar en su
web). Después de esta comunicacion, en el plazo de dos aflos, se debera presentar una declaracion responsable de la instalacion del
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sistema de depuracion (también segiin modelo oficial), que se acompaiara de un documento acreditativo de adquisicion, instalacion,
caracteristicas técnicas, rendimiento y plan de mantenimiento.

4.En relacion a la gestion de las aguas pluviales del aparcamiento de la finca, segun lo que dispone el art. 60 del PHIB 2019 se deberan
adoptar técnicas de drenaje sostenible.

5.Dado que la zona presenta un nivel de la vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos moderado, se atendera a lo que dispone el art.
2.1.c) del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica: «Durante la ejecucion de las obras, se deben
adoptar las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del mantenimiento de las
maquinariasy.

- La Direccion Insular de Territorio y Paisaje, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca, con fecha 8 de marzo de 2022,
informo¢ lo siguiente:

Se concluye que:

Previamente a la vinculacion de la actividad de agroturismo en la finca sefialada, en base a lo que se establece en el art. 15 de la Ley 6/1997,
de 8 de julio, del suelo rustico de las IB, las dos viviendas existentes que no forman parte del agroturismo, deberan quedar vinculadas cada un
a en una parcela minima mediante la tramitacion del expediente oportuno, sin perjuicio del cumplimiento de la legalidad urbanistica de estos.

Respecto al PTIM

-En la documentacién menciona la parcela 341 del poligono 7, no existe segun visor de la Sede Electronica del Catastro. En la
documentacion se presentan las imagenes de la delimitacion de la finca agricola donde se incluyen las parcelas 451, 449 y 367 que son las
que figuran en el visor, ademas de un cuadro de superficies con la suma de las superficies de estas tres parcelas sin incluir la mencionada
parcela 341 del poligono 7. Asi mismo, en el cuadro de superficies se debera descontar la superficie de parcelas vinculadas en cada una de las
dos viviendas existentes una vez tramitados los expedientes de vinculacion oportunos. Se deberan aclarar estos datos y se debe corregir la
tabla de referencia.

-De acuerdo con la N.15 en el caso de agroturismo se debe tramitar la declaracion de interés general al amparo del articulo 36 de la Ley
6/1997 del suelo rustico de las IB.

-De acuerdo con la N.22 el vallado existente en la finca, en caso de que se intervenga, debera permitir el paso del agua y de la fauna silvestre.
Ademas se recuerda que no se pueden abrir nuevos caminos de titularidad privada, excepto aquellos que transcurran integramente por el
interior de una finca y sirvan a las necesidades de esta, o transcurran integramente por varias fincas a titulo de servidumbre de paso para uno
o varios predios dominantes, como asi tampoco se permitird la publicidad fija mediante vallas, carteles o medios actsticos excepto los de
identificacion del establecimiento con las dimensiones limitadas.

-En cuanto a las luminarias exteriores, de acuerdo con la N.44 el emplazamiento de las edificaciones corresponde a la zona El (Areas con
entornos oscuros), puesto que se sitiia a menos de 7 km del Observatorio Astronomico de Costitx por lo que se debe tener en cuenta que el
valor del flujo hemisférico superior instalado debe ser del 0%.

Respecto al PIAT
Falta justificar el cumplimiento de lo siguiente:
1.Art. 27. Pardmetros generales para establecimientos de alojamientos turisticos.

- Las parcelas donde se desarrolla la actividad de agroturismo deben estar vinculadas a una explotacion agraria preferente de acuerdo
con lo que prevé el art. 96 de la Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas Baleares.

- Se debe comprobar que la superficie util maxima del resto de dependencias vinculadas a la actividad turistica que no se destinen a
unidades de alojamiento sea de 20 m? por plaza.

2.Art. 30. Parametros de calidad paisajistica en establecimientos turisticos en suelo ristico.

- En el caso de la piscina, esta no debera sobresalir mas de 50 cm y el revestimiento interior sera en colores verdes, ocres o grises
evitando el color azul.

- El Servicio de Explotacion y Conservacion, del Departamento de Movilidad e Infraestructuras del Consell de Mallorca, con fecha
24 de marzo de 2022, inform¢ lo siguiente:

Informo que las obras descritas (...) estan en la parcela 449 del poligono 12 al TM de Inca y se encuentran a una distancia de mas de 50 m de
la carretera mas proxima de la red de carreteras del Consell de Mallorca, la Ma-3440.
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Por este motivo y, de acuerdo con el articulo 31.2 de la Ley 5/1990 de Carreteras de la CAIB, no es preceptivo el informe de este
Departamento.

5. Analisis de los criterios del anexo III de la Ley 21/2013

Se han analizado los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental, y no se prevé que el proyecto
pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente, en concreto:

1. Caracteristicas del proyecto: Se proyecta la reforma y el cambio de uso a agroturismo de una vivienda existente, anterior a 1956 e incluida
en el Catalogo de Patrimonio del TM de Inca, y un anexo agricola, con adicién de una piscina de nueva planta y terraza perimetral, para 6
unidades de alojamiento (12 plazas turisticas).

Las obras de reforma de la vivienda principal y el anexo agricola no intervendran en las fachadas, ni supondran ninguna ampliaciéon o
aumento de volumen. Por otro lado, se limitan las actuaciones en el exterior, donde se proyecta la construccion de una piscina rectangular, de
75 m? de lamina de agua y terraza solarium perimetral de 146,96 m?, y tres plazas de aparcamiento, con dos puntos de carga de vehiculo
eléctrico, que se situaran al lado de arboles existentes. Bajo la terraza se proyecta también una sala de maquinas para la piscina y un aljibe de
agua potable de 15 m*. No se prevén nuevos ajardinamientos, ni el incremento de la superficie impermeable de la parcela destinada a
aparcamiento, manteniéndose el camino de acceso y los pies arboreos existentes. Unicamente se prevé pavimentar un nuevo paso de acceso
desde la terraza del edificio principal hasta la terraza de la piscina, para garantizar un itinerario accesible a todas las zonas comunes del
agroturismo.

La vivienda principal dispone de un aljibe soterrado, con capacidad superior a 40 m?, que se destinara a la recogida de las aguas pluviales,
para el riego y limpieza de las zonas exteriores. El agua potable para la actividad sera recogida en el aljibe de agua potable proyectado de 15
m?, bajo la piscina, y su suministro procedera de camiones cuba. El edificio dispondra de red separativa de aguas pluviales y residuales
(grises + fecales, también por separado). Las aguas residuales serdn tratadas en un sistema auténomo de depuracion, situado junto a la
vivienda principal. Consiste en una fosa séptica con oxidacion total (tratamiento primario + secundario, mediante barros activos), con previo
paso por un separador de grasas. El efluente depurado se prevé que sea infiltrado por zona verde existente, de 2.400 m? de superficie,
conformada, entre otros, por arboles, arbustos, plantas ornamentales y tapizantes, que seran regadas por goteo o exudacion, con un sistema de
riego en superficie.

De acuerdo con la documentacion aportada por el promotor, se instalara un sistema de produccion de agua caliente sanitaria (ACS), con una
capacidad minima de 492 1. Se afiadiran también placas fotovoltaicas en superficie, con una ocupacion territorial de 108 m? (20,7% de
eficiencia unitaria, para una potencia de generacion de 21,6 kW), mas un grupo electrogeno, a una distancia de unos 15 m de la vivienda
principal. También se dispondra de un sistema de climatizacion por aerotermia (frio/calor) de elevada eficiencia energética, y tres estufas de
lefla o pélets para calentar las habitaciones. La iluminacion exterior serd con luminarias LED, alimentadas con células fotovoltaicas, y
disefiada para evitar la contaminacion luminica.

Las parcelas que integran la finca tienen su acceso directo mediante cancela de camino publico (Cami Vell de Palma a Muro) y se encuentran
cerradas en todo su perimetro.

2. Ubicacion del proyecto: la actividad se localiza en la Finca de Son Seriol, explotacion agraria preferente integrada por cuatro parcelas
catastrales colindantes — pol. 12, parcelas 449 y 451; pol. 5, parcela 367; y pol. 7, parcela 341 —, en el T.M. Inca.

De acuerdo con el PTM, los terrenos afectados por el proyecto estdn calificados como suelo rustico protegido, area rural de interés
paisajistico (ARIP), fuera de espacios de relevancia ambiental y de habitats de interés comunitario (HIC). En torno a la zona donde se situan
los elementos del proyecto, encontramos, a mas de 100 m de distancia, el habitat de interés comunitario (HIC) Clematido
cirrhosae-Quercetum rotundifoliae (9340), correspondiente a encinares xéricos.

El espacio destinado a la actividad de agroturismo no se encuentra afectado por ningun area de prevencion de riesgos (APR) de inundacion,
de erosion, de desprendimiento, o de incendio. Segtin el IV Plan Forestal de las Islas Baleares (2015-2024), corresponde a una zona con bajo
riesgo de incendio forestal. El entorno, coincidente con el HIC descrito, se corresponde con una zona con riesgo muy alto de incendio forestal
(ZAR).

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/72/1112682

El ambito de actuacion se situa dentro de la Unidad Paisajistica 8 (UP-8) «Raiguer». Se trata de una zona de exclusion fotovoltaica, segin el

Plan Director Sectorial Energético de las Islas Baleares (PDSEIB). Segun el documento ambiental, corresponde a terrenos agricolas sin flora

ﬁrotegida.

=

El proyecto se localiza sobre la masa de agua subterranea 1811M3 «Inca», en mal estado cualitativo y buen estado cuantitativo, acuifero
rofundo con moderada vulnerabilidad a la contaminacion. Corresponde a una zona vulnerable por nitratos (ZVCN).
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Los terrenos objeto de estudio se ubican a una distancia aproximada de 1.000 m de tres pozos de abastecimiento urbano
(CAS 924 Vigente-A_S 3282, CAS 924 Vigente-DI- 33508 y CAS 924 Vigente-DI- 33510), dentro de perimetro de restricciones
moderadas del PHIB.

3. Caracteristicas del potencial impacto: los impactos generados durante la fase de construcciéon y de un eventual desmantelamiento son
mayoritariamente de caracter temporal, mientras que los impactos generados durante la fase de explotacion de las instalaciones se consideran
basicamente de intensidad baja o media.

Considerando la naturaleza de la actividad a desarrollar se prevé que los efectos sobre el medio ambiente sean minimos si se aplican las
medidas preventivas y correctoras contenidas en el documento ambiental.

Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero. No sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el Proyecto de reforma y cambio de uso para agroturismo y nueva piscina
(T.M. Inca), siempre que se cumplan las medidas propuestas en el documento ambiental, con fecha 11 de abril de 2022, firmado por la Sra.
Neus Lliteras Reche, gedgrafa, y por la Sra. Ana Delgado Nufiez, ambientdloga, de la consultora Gest Ambiental — promotor INCA GRINS,
S.L. —, y los condicionantes siguientes:

1. A fin de garantizar la vinculacion de las parcelas que se asocian para el presente proyecto al agroturismo, como actividad
complementaria de una explotacion agraria preferente, quedaran afectadas por lo previsto en el articulo 15 de la Ley 6/1997, de 8 de
julio, de suelo rustico de las Islas Baleares, las parcelas 449 y 451 del poligono 12, la 367 del poligono 5 y la parcela 341 del
poligono 7, todas en el término de Inca.

2. El aljibe existente destinado a recogida de aguas pluviales solo se utilizara para la limpieza de zonas exteriores y riego. También se
permite el uso para el llenado de la piscina siempre que pase por el sistema de filtracion y desinfeccion de la propia piscina.

3. Dado que la zona presenta un nivel de la vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos moderado, se atendera a lo que dispone el
art. 2.1.c) del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica: «Durante la ejecucion de las obras, se
deben adoptar las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del
mantenimiento de las maquinariasy.

4. La fosa séptica se debera instalar siguiendo los condicionantes establecidos en el PHIB y lo mas alejado posible de las
instalaciones de agua potable. El sistema de depuracion proyectado se deberd disefiar teniendo en cuenta la instalacion de un
pretratamiento de desbaste y desengrasado, y la de un tratamiento adicional posterior de desinfeccion.

5. En relacion a la gestion de las aguas pluviales del aparcamiento de la finca, segun lo que dispone el art. 60 del PHIB 2019 se
deberan adoptar técnicas de drenaje sostenible.

6. En relacion al suministro de agua potable para venta en camiones, se debe llevar a cabo por empresa autorizada y proceder de una
masa de agua subterranea en buen estado, con registro de los albaranes o facturas oficiales de los voliumenes suministrados.

7. De acuerdo con la norma 22 del PTIM, el vallado existente de la finca, en caso de que se intervenga, debera permitir el paso del
agua y de la fauna silvestre. Ademas se recuerda que no se pueden abrir nuevos caminos de titularidad privada, excepto los que
transcurran integramente por el interior de una finca y sirvan a las necesidades de esta, o transcurran integramente por varias fincas a
titulo de servidumbre de paso para uno o varios predios dominantes, como asi tampoco se permitira la publicidad fija mediante
vallas, carteles o medios acusticos excepto los de identificacion del establecimiento con las dimensiones limitadas.

8. En cuanto a las luminarias exteriores, de acuerdo con la norma 44 del PTIM, el emplazamiento de las edificaciones corresponde a
la zona E1 (Areas con entornos oscuros), puesto que se sitiia a menos de 7 km del Observatorio Astrondmico de Costitx por lo que se
debe tener en cuenta que el valor del flujo hemisférico superior instalado debe ser del 0%.

9. Durante la fase de obras, se deberan llevar a cabo riegos con agua regenerada, para minimizar la produccion de polvo.

10. Dado que el punto externo de mayor visibilidad de los nuevos elementos es el Cami Vell de Muro, en el limite de la finca con
este camino se debera implantar una barrera vegetal de planta autdctona, presente en el entorno, y de bajo requerimiento hidrico, con
la anchura y frondosidad suficientes para minimizar el impacto visual de los nuevos elementos.

11. En caso de un eventual desmantelamiento del proyecto, todos los residuos generados deberan ser entregados a gestor autorizado.
Al final de la vida 1til de la instalacion fotovoltaica proyectada, los paneles y el resto de elementos deberan ser gestionados, de
acuerdo con la normativa vigente, y los terrenos restaurados a su estado natural.

Por otro lado, se recuerda que:
-Segtin la DG de Salud Publica:

a.El nuevo aljibe bajo la piscina, destinado al agua de consumo humano (15 m?), se debera ajustar a las caracteristicas establecidas en
la normativa vigente:

- Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo
humano.
- Decreto 53/2012, de 6 de julio, sobre vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Islas Baleares.
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b.Las instalaciones generales deberan cumplir con la normativa:

- Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control
de la legionelosis.
- Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

De acuerdo con el Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos, respecto del sistema auténomo de depuracion, se
debera presentar una comunicacion previa (segiin el modelo facilitado por la DGRH y que se puede consultar en su web). Después de esta
comunicacion, en el plazo de dos afios, se debera presentar una declaracion responsable de la instalacion del sistema de depuracion (también
segun modelo oficial), que se acompafiara de un documento acreditativo de adquisicion, instalacion, caracteristicas técnicas, rendimiento y
plan de mantenimiento.

El grupo electrogeno auxiliar de 22 kVA que se ha previsto incorporar a la instalacion fotovoltaica debera tener en cuenta los condicionantes
establecidos por la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicion energética y, en caso de que corresponda, cumplir con las
prescripciones del Real Decreto 1042/2017, de 22 de diciembre, de instalaciones de combustion medianas.

Segundo. Se publicara el presente informe ambiental en el Boletin Oficial de las Islas Baleares, de acuerdo con lo que dispone el articulo
47.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. Ademas, se dara cuenta al Pleno de la CMAIB y al subcomité técnico de
Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA).

Tercero. El informe de impacto ambiental perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez
publicado en el BOIB, no se hubiera procedido a la aprobacion del proyecto en el plazo maximo de cuatro afios desde la publicacion, de
acuerdo con lo que dispone el articulo 47.4 de la Ley 21/2013.

Cuarto. El informe de impacto ambiental no sera objeto de ninglin recurso, sin perjuicio de los que, si es necesario, sean procedentes en la
via administrativa o judicial ante el acto, si es necesario, de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.5 de la
Ley 21/2013.

Quinto. Esta resolucion se emite sin perjuicio de las competencias urbanisticas, de gestion o territoriales de las administraciones competentes
y de las autorizaciones o informes necesarios para la aprobacion.

(Firmado electronicamente: 30 de mayo de 2022)

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233



https://www.caib.es/eboibfront/

		2022-06-01T14:03:32+0200
	BUTLLETI OFICIAL DE LES ILLES BALEARS1654085012333
	Aprobación del documento




