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Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
ADMINISTRACIO DE LA COMUNITAT AUTONOMA
CONSELLERIA DE MEDI AMBIENT I TERRITORI

11327 Acord del Ple de la Comissio de Medi Ambient de les Illes Balears sobre la conversié en hotel rural al

lloc Binipati Nou, parc .60, pol 17, TM Ciutadella (137a/2017)

En relacié amb I'assumpte de referéncia, i d'acord amb l'establert a l'article 41.3 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental,
es publica I'Acord del Ple de la CMAIB, en sessi6 de 26 de setembre de 2019,

DECLARACIO D'IMPACTE AMBIENTAL
1.Informacié del projecte: objecte, ubicacio i descripcid

L'objectiu del projecte és rehabilitar i ampliar les edificacions existents a la finca de Binipati nou, les cases principals del lloc i diversos
edificis agricoles per tal de convertir-los en un hotel rural de 23 habitacions. S'amplien edificis i se'n construeix un de nou on s'allotjaran el
magatzem-taller, aljubs per a aigua potable i reg, estacié de bombament d'AFS, ACS i contraincendis, bugaderia, bescanviadors de AA,
bomba i programadors del reg del jardi, captadors solars pera ACS, centralitzacio eléctrica i telecomunicacions.

A més, es pretén construir dues piscines, una de 60 m? d'us particular pels propietaris i una altra de 237,5 m?, per a us dels clients. Es preveu
soterrar una linia eléctrica aéria existent i construir un aparcament amb 29 places i una més adaptada. La finca es troba en un area de sol
rastic protegit: Area d'Interés Agrari (AIA) i dins de Xarxa Natura 2000: ZEPA ES0000230 “Ampliaci6 de La Vall”. S'afecten els APR's
d'erosio i incendis i t€ una contaminacié d'aqiiifers moderada.

2. Tramitacio

Ateés que es va rebre I'expedient en data 24/08/17, el projecte es tramita per procediment d'impacte d'acord amb la llei estatal 21/2013
d'Avaluaci6 d'Impacte Ambiental i la Llei 12/2016, de 17 d'agost, d'avaluacié ambiental de les Illes Balears. El projecte esta inclos a l'annex
I, Grup 10.8 Projectes en espais naturals protegits, projectes d'urbanitzacions i d'instal-lacions hoteleres fora de les zones urbanes i
construccions associades.

La documentacié incorpora la Memoria agricola en la qual s'indica que 1'explotacié de BINIPATI NOU S.R.M. es troba inscrita, com a
explotacio professional, en el Registre General d'Explotacions Agraries del Consell Insular de Menorca, amb el numero 8152. Els seus
terrenys s'exploten i s'explotaran tnicament per a la produccié de farratge i cereal, per a la produccié d'aliment de la cabanya ramadera
d'altres explotacions.

D'altra banda, el propietari, promotor d'aquesta memoria, pretén realitzar una rehabilitacié i ampliacié d'algunes construccions ja existents en
la finca BINIPATI NOU i es pretén el canvi dis d'alguns edificis, d'agricola a residencial turistic. Aquest projecte pretén escometre
I'adequacio de 1'edifici existent a 1'is residencial modern, amb el compliment dels reglaments de seguretat en 1'edificacio i habitabilitat, aixi
com iniciar el canvi dis en els edificis agricoles que es troben proxims a l'edificacié principal. Es preveu un edifici técnic de nova
construccio, situat a I'oest de la finca on es podra trobar I'emmagatzematge per a l'aigua potable i reg, estacié de bombament, centralitzacid
electrica, etc. Aquest nou edifici teécnic, sera utilitzat tant com per a donar servei a les instal-lacions generals de la finca (quadre eléctric i
potabilitzaci6 d'aigua), com per al resguard i zona de treball de la maquinaria agricola. Els edificis agricoles existents, son els que es van usar
per al bestiar bovi de llet (inclou antiga sala de munyiment). Aquesta activitat va cessar fa anys, reconduint l'activitat agraria cap a una
producci6 agricola extensiva.

Actualment, només un dels edificis agricoles existents es destina a magatzem de maquinaria. Es tracta de l'edifici que era 1'antiga bouera i
que amb el projecte arquitectonic ser recupera i s'amplia com a edifici singular amb valors etnologics a posar en valor amb la seva conversio
a turistic residencial. Per aixo, es planteja un nou edifici técnic i agricola, amb Us de magatzem de maquinaria.

Per tant, en destinar-se els edificis agricoles antics a Us residencial turistic, ja que son aptes a causa de la seva antiguitat, i en desenvolupar-se

B

b,.-el projecte d'un nou edifici técnic i agricola ajustat a les estrictes necessitats de I'explotacid, no s'afectara la viabilitat de I'explotacié agricola
ﬁque gestiona la finca BINIPATI NOU.

La memoria conclou que d'acord a la realitat actual i futura, es compleix i es complira amb els requisits exigits per a una explotacio agricola
rofessional, d'acord als preceptes de la llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria de les Illes Balears.
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Aixi mateix, el canvi d's a residencial de les edificacions que es pretén i les noves construccions no afecta a la viabilitat de l'explotacid
agraria, ja que en l'actualitat no s'utilitzen, en alguns casos perque el seu s no és necessari i en uns altres perqué es tracta d'edificis amb un
estat de conservaci6 deficient.

S'ha de tenir en compte que l'activitat d'agroturisme/hotel és un activitat complementaria i per tant, NO es pot perdre la consideracio
d'explotaci6 agraria preferent.

3. Elements ambientals significatius de l'entorn del projecte
Diagnostic territorial

Segons el PTI de Menorca el projecte s'ubica en s'ubica en Area d'Interés agrari. La finca es troba en un Area d'Interés Agrari (AIA), afectat
per sol protegit de Xarxa Natura 2000: ZEPA ES0000230 “Ampliacié de La Vall”. S'afecten als APR's d'erosi6 i incendis i té una
contaminacio6 d'aqiiifers moderada.

A més, la zona es troba afectada per risc d'inundacio, risc d'erosid, risc baix d'incendi i de risc moderat de contaminacié d'aqiifers.

En relacid a la vulnerabilitat d'aqiiifers mitjana, I'informe no és necessari atés l'article 2.2 del Decret llei 2/2016 de modificacié del Decret
llei 1/2016 de mesures urgents en matéria urbanistica.

4. Resum del procés d'avaluacio

Actuacions prévies

El promotor no va sol-licitar la fase de consultes prévies
Fase d'informaci6 publica i de consultes

La segona Informaci6 Publica per a la declaraci6 d'interés general del projecte per a la conversié d'habitatge i edificis agricoles en un hotel
rural, que inclou ampliaci6 i construcci6 de piscines a la finca Binipati Nou poligon 17, parcel-la 60 del TM de Ciutadella es va publicar el
15 de gener del 2019 al BOIB num.7, projecte que esta subjecte a avaluacid d'impacte ambiental ordinaria.

Hi ha hagut una al-legacié del Gob en la qual indiquen que la normativa vigent actual no empara algunes de les intervencions proposades:

1.La transformaci6 d'edificis posteriors a 1940 incompleix 1'article 44 de la Llei de Turisme. Gran part dels actuals casals principals i també
una part dels bouers, son ampliacions posteriors a aquesta data

2.L'ampliacio dels edificis que no es corresponen a l'habitatge principal contradiu la Norma Territorial Transitoria.
3.La construccié d'un nou edifici anomenat «técnic» no té cobertura legal.

Ni la documentacié presentada pel promotor ni I'organ substantiu contesta directament 1'al-legaciéo del GOB. Atés que es fa mencid a
I'incompliment de la llei de turisme i de les NNTT, en data 20/06/19 la CMAIB envia al Consell de Menorca una possible inviabilitat
juridica que, en data de realitzaci6 del present informe, no s'ha contestat. Segons l'article 18.5 de la Llei 12/2016 d'avaluacié ambiental, si
transcorregut un mes des de la comunicacio de la inviabilitat 1'0rgan substantiu no ha informat, es continuara la tramitacié ambiental sense
perjudici d'advertir aquesta circumstancia en l'informe o en la DIA.

Durant al IP han estat consultades les segiients administracions:
1. Ajuntament de Ciutadella
2. Servei d'Estudis i Planificaci6 de la DG de Recursos Hidrics

3. Servei de Planificacié al Medi Natural, Servei de Proteccié d'Espécies i Servei Gestid Forestal i Proteccié del Sol de la DG d'Espais
Naturals i Biodiversitat de la DG de Medi Natural

=——4. Departament de Patrimoni, Departament de Promoci6é Turistica, Departament d'Ordenacié Turistica, Departament de Medi Ambient

)

-(Servei d'Agricultura) del Consell Insular de Menorca

%S‘han rebut els segiients informes:

-

-Informe del Servei de Planificaci6 al Medi Natural (21/1/19) informa favorablement les modificacions del projecte i de I'EIA atés que:

=
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a. les modificacions introduides permetran reduir les afeccions que es puguin produir tant en els habitats com a les espécies d'interés
comunitari del lloc

b.el nou EIA ha incorporat, com a mesures, alguns dels condicionants especificats a l'informe del 8 de febrer de 2018

c.segons les dades del servei de proteccid d'espécies a menys de 500 m de la zona on es volen executar les obres hi nidifiquen dues
parelles de mila (Milvus milvus) i una de soter (Aquila pennata)

d.El pla de recuperacié del mila estableix que entre els mesos de febrer i juny s'ha d'assegurar la tranquil-litat dels nius en un radi de
500 m

e.L'informe és favorable sempre que es compleixin les mesures correctores i protectores incloses a I'EIA, i els condicionants d'aquest
informe, es pot assegurar que aquest projecte, tenint en compte les modificacions introduides, no causara perjudici a la integritat de
la ZEPA ES 0000230 Ampliacio de la Vall.

-Informe del Servei de Proteccié d'Especies (14/01/19) informa favorablement la versié modificada del projecte amb la recomanaci6 de que
abans de l'entrada de la maquinaria pesada es faci una revisié de la zona, retirant els exemplars de la tortuga mediterrania (Testudo
Hermanni) que pugui haver, dipositant-los en una parcel-la propera amb les mateixes caracteristiques ecologiques

-Informe del Servei de Patrimoni Historic, de 15/1/19, que recomana informar favorablement la declaracié d'interés general amb la
prescripcid que les noves portes de la facana nord del bouer tinguin les dimensions minimes per tal de procurar la maxima conservacio de la
paret seca i el predomini del massis. El projecte ha obtingut, en data 21/1/19, informe favorable del Departament de Cultura i Educacié del
Consell de Menorca per a la declaracio d'interés general per a la conversié d'habitatge i edificis agricoles en un hotel rural incloent ampliacid
i construcci6 de piscines en el lloc de Binipati Nou de Ciutadella amb la prescripci6 esmentada.

Avaluaci6 d'impacte ambiental
En la segona Informacié Publica del projecte es presenta un EIA elaborat per un avaluador diferent al presentat en primera instancia.
Alternatives

S'indiquen 3 alternatives i tot i que no es fa una analisi multicriteri per a cadascuna d'elles, es detallen les caracteristiques i es justifica des
del punt de vista ambiental, 1'escollida finalment. En relacié a 1'alternativa 0 només es comenta que seria la menys impactant des del punt de
vista ambiental.

La primera alternativa és la que es presenta al projecte adjunt. Es caracteritza per la situaci6 de 1'aparcament entre 1'edifici principal (el que
anira destinat a 10 habitacions) i una franja catalogada com a zona verda i enjardinada, perd amb preséncia de pi blanc i ullastre.

D'altra banda, destaca l'obertura de nous camins i vials d'accés a les diferents instal-lacions turistiques, que envolten practicament tot el
complex turistic. Especialment s'accentua el nou cami que connecta l'edifici técnic amb l'edifici principal de la finca.

L'alternativa 2 proposa canvis al projecte. D'una banda es canvia d'ubicacid l'aparcament (es localitzaria a I'esquerra del cami d'accés a la
finca). Amb aquest canvi, se situaria més proxim a l'actual bouera, és a dir, l'edifici que projecta 9 habitacions, a més d'optimitzar la
connexi6 amb les diferents edificacions.

D'altra banda, s'evita l'afeccio a la parcel-la de les “eres”, preservant aixi els elements patrimonials i culturals de la finca tipics del paisatge
menorqui, a més de protegir una petita zona enjardinada.

També s'aprofiten els camins o vials ja existents en el tragat de la propia finca sense fer una circumval-laci6é tan pronunciada i evitant
d'aquesta manera 'impacte tant visual sobre el medi fisic i el biotic.

La localitzacié dels captadors solars es desplacen lleugerament respecte a la proposta del projecte, evitant malmetre els exemplars d'ullastre i
la paret seca.

Finalment el projecte indica que la millor opcié des del punt de vista ambiental és la segona atés que la primera té més impactes sobre el
medi. Destaquen el segiients aspectes:

1.Optimitzacio, unificacio i concentracio de les instal-lacions evitant la dispersio de 1'entorn..

I| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/156/1047271

mlUbicacié idonia dels edificis en relaci6 a implantacio, activitat i menor impacte visual.
I
%S.Mab{im aprofitament dels camins i vials ja existents per a la connexié amb les diferents edificacions.

4.Optima ubicaci orogrifica per a aprofitament d'aigiies pluvials.

s
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5.Conservaci6 i preservaci6 d'elements etnologics tipics de 'arquitectura rural i patrimonial de l'illa (tancs d'era).
6.Menor pressio sobre el medi natural de la zona.

7.No afecta a I'habitat d'interés comunitari 9540 —pinedes mediterranies.

Principals impactes de l'alternativa escollida i la seva correccid

La pérdua de camp i activitat agraria que s'esta produint a l'illa per la gran quantitat de conversions d'edificis agricoles a hotels i agroturismes
implica evidents impactes sobre el medi ambient, sobre la fauna i la flora i sobre la suficiéncia hidrica, energetica i de sanejament de l'illa. El
fet de construir edificacions i hotels en aquestes zones rurals contribueix sens dubte a que es produeixi un augment de transit de persones i
vehicles, augment de renous, augment per contaminacié per residus, etc. que, amb el temps, comporta que les zones naturals es vagin
degradant i antropitzant.

El manteniment del mosaic agroforestal en tot I'ambit de la ZEPA permet la preséncia d'importants poblacions d'espécies d'aus protegides i/0
d'interés comunitari que necessiten espais oberts per alimentar-se intercalats amb zones forestals suficientment madures i ben conservades on
nidificar. Per aquesta ra6 és fonamental el manteniment de l'activitat agroramadera.

El document presenta una descripcid i valoracié dels impactes, aixi com la metodologia utilitzada. S'analitzen les accions derivades del
projecte i les repercussions ambientals, que seran objecte d'analisi i avaluacié d'impacte. Les accions es divideixen segons els factors que
afecten, i es diferencien segons la fase d'execuci6 i d'explotacio, o bé segons 1'efecte directe o indirecte. Es presenta un arbre de factors
ambientals, on es relacionen les accions per mitja d'un arbre d'accions i una caracteritzacié de les principals accions identificades en el
projecte. S'enumeren totes les possibles accions que podrien afectar el medi ambient tenint en compte els factors abidtics, biodtics i els
socioeconomics i si aquests son afectats de manera directa o indirecta.

Durant la fase de construccid i funcionament de les instal-lacions es poden produir diversos impactes: destruccié de la vegetacio per les
obres de preparaci6 del terreny, desaparici6 d'espécies o comunitats animals a la zona per la degradacié o destruccio de 1'habitat, renous que
molestin a la fauna, alteracié de BIC's o jaciments arqueologics o uns altres d'interés etnologic, disminucid i/o pérdua del valor naturalistic i
/o paisatgistic de la zona, ocupacid i degradacié del sol i la generacid de residus durant l'obra i durant el funcionament. També hi haura,
evidentment, l'alteracio del paisatge, tant durant les obres com posteriorment amb els nous habitatges construits.

A continuaci6 s'analitzen els impactes i es proposen mesures que s'’hauran d'incloure al EIA/PVA del Projecte Constructiu (PC).

En relaci6 als impactes sobre I'atmosfera durant la fase de construccio i els renous generats durant les obres, es tenen en compte i s'aplicaran
mesures per a minimitzar-les, com regs de camins i zona d'obres i control de la velocitat de la maquinaria, i supervisio del correcte estat de
manteniment de la maquinaria.

En relaci6 als renous, el document indica que durant aquesta fase es preveu una afecci6 a la fauna a causa d'una possible alteracid i molestia,
majoritariament a causa de I'augment dels nivells sonors en la zona produits per la maquinaria, la qual cosa pot implicar que la fauna es
desplaci del lloc a altres zones més tranquil-les. Destaquen que la zona on es duran a terme les obres esta relativament proxima a la finca de
Binipati Vell, a uns 220m de Binipati Nou i a uns 400m de la Trinitat. Es respectara al maxim els horaris de treball en la finca i s'extremaran
les precaucions per a disminuir les possibles molésties que puguin ocasionar-se.

Durant la fase de funcionament, sobretot en temporada alta, el transit de cotxes fara augmentar tamb¢ les emissions a l'atmosfera. A més,
durant el funcionament, es produiran renous, que el document no troba rellevant. A la forga es produira un augment del renou pel transit de
persones, per les activitats que es faran ,etc. Atesa l'especial zona on es troba, es recomana mantenir uns nivells de so correctes.

En relaci6 a aixo, s'haura d'aplicar el que indica l'informe del Servei de Planificacio, «durant la fase de funcionament de I'hotel es minimitzi
la produccio6 de renous, evitant en particular 1'amplificacié de sons amb altaveus o aparells similars, de manera que I'entorn rural de I'hotel es
mantingui com a zona de silenci»

En relaci6 als residus, durant la fase de construccid del projecte es generaran residus de demolicio i construccio (RCDs), plastics, tubs, restes
de cartons, etc. S'haura d'indicar al PC que els residus de construccié i demolicié (RCD) i inerts s'hauran de separar en origen, a peu d'obra,
fent una separacid dels residus en diferents contenidors per tal que no es mesclin amb altres materials que poden dificultar el seu
———aprofitament posterior, fent especial esment als residus amb amiant i la seva especial gestid. Es recorda que si tracten residus perillosos
| cmpresa haura d'estar inscrita al registre corresponent.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/156/1047271
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Durant la fase de funcionament, es generaran residus propis de 'activitat. Sens dubte, el fet d'augmentar el transit de persones fara que es
generi molta quantitat de residus que, si no es gestionen de forma correcta, poden acabar contaminant la zona. Al PC s'hauran d'indicar
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clarament les mesures considerades per a la minimitzacid, reduccié i recollida selectiva del residus procedents de l'activitat hotelera i de
l'activitat agricola, durant la fase d'obres i d'explotacié. S'haura de preveure la situacid i quantitat de contenidors necessaris, mantenint-los en
perfecte estat.

Es de vital importancia gestionar de manera correcta i selectiva els residus, conscienciant tant els treballadors com els clients de 1'hotel per a
mantenir la naturalitat de la zona. Per aquesta rad es recomana que els treballadors tinguin una minima formacié sobre la importancia de
gestionar correctament els residus.

En relacié als camins, a les instal-lacions s'accedeix pel cami rural municipal Cami de la Trinitat o Cami de Binipati, km 4,9 des de
Ciutadella. No es faran camins nous, si no que s'aprofitaran els existents i només es realitzaran passos pels vianants per a la comunicacio
amb els diferents edificis i instal-lacions.

El transport dels diferents materials fins a 1'obra es dura a terme pel vial existent que dona accés a la finca i en la propia finca, de manera que
no sera necessari crear vies alternatives. Els possibles abocaments accidentals derivats de la maquinaria es tractaran rapidament, enretirant-lo
i gestionant-lo segons la normativa vigent.

La major part de les terres extretes s'utilitzaran de nou per a tornar a cobrir la rasa una vegada s'hagin instal-lat les canonades o tubs dels
diferents serveis. Amb la reutilitzaci6 d'aquestes terres es redueix l'excedent i no es canvien completament les caracteristiques del subsol. En
cas d'existir excedent de material d'excavacid després de la seva reutilitzacio, sera gestionat com a residu inert segons normativa a través
d'una empresa autoritzada.

El projecte preveu rehabilitar i ampliar les edificacions existents a la finca de Binipati. S'amplien edificis i se'n construeix un de nou on
s'allotjaran el magatzem-taller, aljubs per a aigua potable i reg, estacid6 de bombament d'AFS, ACS i contraincendis, bugaderia,
bescanviadors d'AA, bomba i programadors del reg del jardi, captadors solars per a ACS, centralitzacid eleéctrica i telecomunicacions. A més,
es pretén construir dues piscines, una de 60 m? d'us particular per els propietaris i una altra de 237,5 m? per a Us dels clients. Es preveu
soterrar una linia eléctrica aéria existent i construir un aparcament amb 29 places i una més adaptada.

No s'ha avaluat l'impacte de 1'ocupaci6 del terreny, sobretot en relacié a 'ocupacio dels edificis, necessitat de dimensions de les piscines i de
I'aparcament. En relaci6 a la pérdua de sol, el document indica que la conseqiiéncia més directa de 1'execucié d'un projecte és 1'ocupacio del
mateix i la pérdua o disminuci6 de la seva potencialitat d'us agrari. Es recomana no asfaltar els camins o les zones comuns, i substituir-lo per
paviment estabilitzat permeable amb arids.

En relaci6 a la flora, el document indica que opta per l'alternativa 2, perqué no es preveu que es pugui produir un impacte negatiu sobre la
mateixa aixi com sobre les zones boscoses proximes de pinedes mediterranies. Solament un exemplar d'ullastre es veuria afectat amb
I'ampliacio de la bovera, per la qual cosa sera trasplantat i preservat en un altre lloc de la propia finca, segons criteri del director ambiental
d'obra.

La zona en la qual el projecte planeja les piscines i el solarium és una zona dedicada a cultius de seca, per la qual cosa no afecta a cap
especie protegida ni habitat d'interés comunitari. També es contemplen les mateixes caracteristiques biotiques en la ubicacié de I'edifici
técnic. La franja en la qual es pretén la projeccié de 1'aparcament tampoc presenta cap afeccio sobre la vegetacio natural.

Optant per l'alternativa 2, més recomanable i optima per al desenvolupament del projecte, tant la vegetacié natural, com I'habitat d'intereés
comunitari 9540 — pinedes de pi blanc (Pinus halepensis), NO es veurien afectats.

En relaci6 a la fauna, el document indica que durant les obres es produiran molésties pel renou i la pols, perd que s'aplicaran mesures per
minimitzar-les.

Durant aquesta fase es preveu una afeccid a la fauna a causa d'una possible alteraci6 i moléstia, majoritariament a causa de I'augment dels
nivells sonors en la zona produits per la maquinaria, la qual cosa pot implicar que la fauna, basicament micromamifers, es desplaci del lloc a
altres zones més tranquil-les.

Durant les obres també es pot produir una disminucié de la superficie de biotops per eliminaci6 directa de I'habitat per la preparacid del
terreny, ja que es retira el sol i la vegetacio, la qual dona refugi a reéptils i micromamifers i també serveix d'aliment a diverses especies
d'ocells majoritariament. L'ocupaci6 directa del territori durant la fase de construccié (per preséncia de maquinaria i operaris), també esta

present en aquest impacte, encara que sigui de forma temporal. Les especies protegides que es poden veure afectades per la implementacio
=—del projecte s6n Testudo hermanni i Milanes (Milvus milvus). Es vigilara la zona i es reubicaran fora els exemplars de Testudo hermanii que

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/156/1047271

mhi pugui haver a la zona. Durant el funcionament no s'indiquen impactes significatius sobre aquests. En relacié a les rapinyaires, el document

:no indica cap afeccio, pero l'informe de Xarxa Natura si que en preveu. Segons les dades del servei de proteccid d'espécies a menys de 500
m de la zona on es volen executar les obres hi nidifiquen dues parelles de mila (Milvus milvus) i una de soter (Aquila pennata), rad per la
qual s'hauran de complir les mesures establertes.

ik
=
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En relaci6 als espais naturals protegits, atesa la proximitat i facilitat d'accés a aquestes arees de proteccio, €¢s molt possible que 1'augment
d'afluéncia de persones esdevengui un impacte sobre aquests espais, o que la il-luminacioé o els renous provocats per les activitats de 1'hotel
afectin a les espécies que les habiten. Per aquesta rad els hotels hauran de aplicar mesures de control del renou i de la intensitat de llum.
S'haura de posar a a l'abast dels hostes, opuscles o fullets informant sobre els espais naturals que es troben a la vora, indicant mesures per
protegir-lo i minimitzar els impactes de la afluéncia de turistes a la zona. En relacio als impactes sobre les aus, atés que la zona és ZEPA, el
Servei de Planificacid ha realitzat els informes i ha proposat les mesures adients, que s'hauran d'incloure al EIA/PVA del PC.

Les instal-lacions turistiques (hotels, agroturismes, etc) requereixen d'un important volum de consum d'aigua i electricitat. Els turistes
generen un consum molt més elevat d'aigua, electricitat i sanejament que els residents. En efecte, segons un estudi realitzat dins el marc del
PIAT (Pla d'intervencio d'Ambits Turistics) de Illa de Mallorca, els consums mitjans dels turistes soén sempre molt superiors als consums
mitjans dels residents, quasi 3,5 vegades més aigua que un resident i quasi quadruplica la despesa energética. Per aquesta rad s'han d'aplicar
mesures per minimitzar el consum d'aigua en l'activitat hotelera i en l'activitat agricola

El document informa que el subministrament d'aigua es realitza a través del pou existent. A la memoria agronomica indica que segons
informaci6 rebuda del departament de serveis d'aigiies subterranies de la “Conselleria de Medi Ambient, Agricultura i Pesca” , en data de 26
d'octubre 2001 es va realitzar una sol-licitud d'inclusi6 en el cataleg d'aigua privades del pou existents la qual encara no s'ha resolt, pendent
de catalogar. (cat_8664). S'ha de tenir en compte que si es demana un canvi d'us i volum, diferents als de I'expedient de catalogacio, es
perden el drets d'aigiies privades i es passa a concessio, aplicat-se la normativa vigent (Pla Hidrologic de les IB, RD 51/2019). En aquesta
normativa les diferents masses d'aigua estan catalogades, indicant el seu estat quantitatiu. Si la massa d'aigua, la de Ciutadella en aquest cas,
esta en mal estat quantitatiu es possible que no es pugui autoritzar nous pous o nous usos/volums.

Amb l'objectiu de garantir la suficiencia d'aigua, s'haur’a d'obtenir 'autoritzaci6 del Servei d'Aigiies Subterranies per a 1s 1 el volum d'aigua
de pou per a l'activitat proposada.

Per altra banda, 'aigua de consum huma ha de complir amb la normativa de Salut Publica, concretament amb el RD 140/2003, de 7 de
febrer, per la qual es estableix els criteris sanitaris de la qualitat de 1'aigua de consum huma, i del Decret 53/2012, de 6 de juliol, sobre
vigilancia sanitaria de les aigiies de consum huma de les Illes Balears. En relacid a 1'aigua de reg, per a utilitzar I'efluent de sortida de les
depuradores s'haura de tenir l'autoritzacié de la DG de Recursos Hidrics.

En relacio al sanejament, atés que no es disposa de clavegueram public es disposara d'una depuradora d'aigiies residuals pel meétode
d'oxidaci6 total i la utilitzacié de 1'aigua depurada per al reg de farratges per a alimentaci6 animal. Els fangs en excés hauran de ser evacuats
del sistema amb regularitat.

Es recorda que s'haura de donar compliment al Pla Hidrologic de les Illes Balears (Reial decret 51/2019) en relacié a que el titular haura de
presentar davant I'Administracié hidraulica una declaracio responsable de la instal-lacio del sistema de depuracio, a la qual s'ha d'adjuntar un
document que n'acrediti I'adquisicid, les caracteristiques técniques, el rendiment i el manteniment.

Les actuacions projectades han de minimitzar al maxim l'impacte sobre el canvi climatic, rad per la qual s'hauran de proposar mesures en
relacié al que determina l'article 35.c de la Llei 21/2013, de 21 de desembre, d'avaluacié ambiental, ja sigui en matéria de reduccié de
consum energetic, disminucio6 de la petjada ecologica, utilitzacio d'energies renovables per part de les instal-lacions i/o maquinaria.

El document indica que 1'edifici tindra aljubs en edifici técnic per a recollida d'aigiies pluvials i que es contempla la recollida de les aigiies
grises per al seu s en jardineria. En relacié a mesures d'optimitzacié de 1'aigua es considerara la instal-lacio de reductors de cabals en aixetes
i dutxes, vaters de doble descarrega (31 / 61), aixetes termostatiques, a més de donar a conéixer la importancia dels recursos hidrics i
energetics amb la sensibilitzacio i conscienciacio als clients o hostes del lloc, aixi com al personal de servei.

En relacid a la electricitat, el promotor és client de la companyia de subministrament eléctric ENDESA a través de la ET num. 20.132
Binipati; s'adjunta un rebut de subministrament electric. El subministrament es realitza a través d'una xarxa de baixa tensio subterrania.

Aquests tipus d'activitats demanden una quantitat d'energia eléctrica que afecta al canvi climatic. A les Illes Balears, les emissions de GEH
(gas efecte hivernacle) estan directament relacionades amb el consum energétic. En efecte, el sector energétic és el responsable de la majoria
de les emissions GEH, amb un 91% respecte el total. (Font: ESTRATEGIA BALEAR DE CANVI CLIMATIC 2013-2020).

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/156/1047271

El document indica que es prendran les mesures necessaries per a evitar la contaminacié luminica, dirigint els llums exteriors cap al sol per a
la il-luminaci6 de senderes i edificis. Totes les lluminaries funcionaran amb LEDS, aconseguint un estalvi del 70% respecte a la il-luminacio
= tradicional de llums incandescents o de iode. A més, s'instal-laran “captadors solars” per ACS. S'entén que es refereix a la instal-lacié de
drhplaques fotovoltaiques. Es necessari la instal-lacio de plaques fotovoltaiques per a I'auto abastiment eléctric i la utilitzacié d'il-luminacié de
i Zbaix consum energetic.

Des del punt de vista paisatgistic, el document inclou un annex paisatgistic molt escarit i superficial en el qual no es presenten ni l'estudi de
e mvisibilitat ni fotomuntatges del projecte. S'identifica el paisatge afectat pel projecte, es preveuen els efectes que el seu desenvolupament
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produira sobre aquest i es defineixen les mesures protectores, correctores o compensatories d'aquests efectes, en cas que siguin necessaries.
S'indiquen els principals efectes sobre el paisatge, que son minims segons el document: tindran lloc durant la fase d'execucio, a causa de la
preséncia d'infraestructures i maquinaria, sorolls, etc. No indiquen impactes durant el funcionament perqué diuen que les seves noves
infraestructures quedaran perfectament integrades en l'entorn i paisatge del lloc. Es presenten unes minimes mesures protectores o
correctores com retirar els residus d'obra, restaurar el medi i que els materials utilitzats per a parets de magoneria seran les propies de la zona.

La finalitat de I'estudi de visibilitat és determinar la visibilitat del projecte des dels punts d'observaci6 que alberguin potencials observadors,
amb la finalitat de valorar la potencial afeccié visual del projecte sobre el territori. Els aspectes visuals del territori es determinen en funcid
de 1'analisi d'un aspecte fonamental: calcul de conques visuals. La superposicio de les conques visuals i els punts d'observacid existents a
l'area d'influéncia visual mitjancant un model d'elevacions permet determinar 1'afeccié visual del projecte en el seu conjunt. El document
només indica els principals punts d'observacio, perd no en fa cap analisi de visibilitat.

El projecte presentat, poc definit, tampoc presenta fotomuntatges. Només es presenten els planols del edificis, amb les algades i les seccions.
El PTI de Menorca estableix, al punt 11 de l'article 62, la Proteccid urbanistica del patrimoni paisatgistic, que s'hauran d'establir mesures
especifiques d'ordenacio per a les edificacions aillades en el medi rural i per a la conservacio de les ja existents segons criteris d'integracio
paisatgistica i manteniment de la tipologia constructiva tradicional. El document indica que es respecta i conserva la tipologia dels edificis,
adaptant les ampliacions a la seva tipologia i sistema constructiu.. A més, es disposa d'un informe favorable del Servei de Patrimoni Historic
del Consell, rad per la qual es considera que és suficient.

L'EIA presenta tota una série de mesures preventives, correctores i compensatories per reduir, eliminar o compensar els efectes ambientals
significatius, entre les quals esta la de trasplantar els exemplars d'Olea europea, susceptibles a la zona del bouer, amb la finalitat d'afavorir el
desenvolupament i interés de conservacio d'aquests habitats.

El document indica en algunes de les mesures que «es procurara realitzar-les» i no queda del tot clar si s'aplicaran o no. Per aquesta rad,
s'indica expressament que s'hauran de complir les mesures proposades. Es presenta també un programa de vigilancia i seguiment ambiental
on s'estableixen les mesures i controls a realitzar. Com s'ha comentat el projecte técnic €s minim i no es presenten les partides d'obra. NO es
presenten les partides per de les mesures i el seguiment ambiental, rad per la qual no es pot garantir la seva aplicacié. Només s'indica que el
pressupost del projecte és de 1.127.002,00 d'euros, rad per la qual i d'acord amb l'article 29 de la Llei 12/2016, de 17 d'agost, d'avaluacio
ambiental de les Illes Balears, es designara un auditor ambiental. S'haura de realitzar un seguiment estricte del compliment de les mesures.

Conclusions

Per tot I'anterior, es formula la declaracié d'impacte ambiental FAVORABLE a la realitzacié del projecte i estudi d'impacte ambiental per a
la conversio d'habitatge i edificis agricoles en un hotel rural, que inclou ampliacié i construccié de piscines a la finca Binipati Nou. Parcel-la
60 Poligon 17. T.M. de Ciutadella atés que previsiblement no es produiran impactes adversos significatius sobre el medi ambient, si es
compleixen TOTES les mesures proposades a I'EIA modificat i els segilients condicionants:

1.Obtenir 1'autoritzacio del Servei d'Aigiies Subterranies per a 1'as i el volum d'aigua de pou per a l'activitat proposada.

2.Introduir els canvis proposats a la modificaci6 del EIA aixi com els condicionants establerts als informes del Servei de Planificacié al Medi
Natural i del Proteccié d'Especies de la DG d'Espais Naturals i Biodiversitat i l'informe de Patrimoni Historic del Consell al projecte
constructiu i al Pla de Vigilancia Ambiental.

3.No envair en cap moment les zones vegetades, ni per a realitzar acopis de material o vehicles, ni per gestionar els residus.
4.Utilitzar maquinaria adient i adequada al cami existent per tal de evitar I'afeccio a la vegetacio, sobretot arboria.

5.Restablir les zones utilitzades per a acopis de material o vehicles. Un cop acabades les obres, realitzar un correcte desmantellament de les
instal-lacions temporals que hi hagin, neteja del terreny i el condicionament de les superficies afectades.

6.Utilitzar materials i acabats de tipologia tradicional integrats amb l'entorn aplicant, si s'escau, les condicions d'integracid paisatgistica i
ambiental proposades al Pla Territorial de Menorca. Folrar exteriorment les casetes d'escomeses prefabricades amb acabats propis de la zona

7.En el cas que hi hagués paret seca en alguna part del recorregut, aquesta es mantindra i, si no fos possible, s'haura de tornar a fer. S'haura
de complir la prescripci6é del Consell de Menorca en relacid a que les noves portes de la facana nord del bouer tindran les dimensions

‘minimes per tal de procurar la maxima conservacio de la paret seca i el predomini del massis.

m

i

8.Incorporar mesures per a la reduccid del consum d'aigua, energia i generaci6 de residus (recollida selectiva) proposades a la DIA.
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9.Posar a a l'abast dels hostes opuscles o fullets informant sobre 'espai natural en qué es troben, indicant mesures per protegir-lo i
minimitzar els impactes de l'afluéncia de turistes a la zona. A més s'informara de la importancia de disminuir el consum d'aigua i llum i
d'utilitzar els contenidors de residus adients. S'haura d'indicar també el BOIB de la publicaci6 de la present DIA

10.Designar un auditor ambiental que realitzi un seguiment estricte del compliment del Pla de Vigilancia Ambiental i de la DIA

11.No asfaltar els camins o les zones comuns, i substituir-lo per paviment estabilitzat permeable amb arids, en compliment de la llei de
camins.

Es recomana:
12.Utilitzar xerojardineria i evitar la utilitzaci6 de gespa.
Es recorda que:

-El titular haura de presentar davant 'Administracio hidraulica una declaracié responsable de la instal-lacié del sistema de depuracio, a la
qual s'ha d'adjuntar un document que n'acrediti I'adquisicio, les caracteristiques técniques, el rendiment i el manteniment, tal com s'estableix
al Pla Hidrologic de les Illes Balears (Reial decret 51/2019)

-L'aigua de consum huma ha de complir amb la normativa de Salut Pablica.

-Per a I'us d'aigiies regenerades s'haura de complir amb el RD 1620/2007, de 7 de desembre, pel qual s'estableix el régim juridic de la
reutilitzaci6 de les aigiies depurades.

-No es pot perdre la consideraci6é d'explotacié agraria preferent i que s'haura de justificar davant de I'administraciéo que es manté l'activitat
agraria.

Tot i aixo, s'adverteix sobre el possible incompliment de normativa sectorial que consta a les al-legacions del GOB, en relacio a la llei de
turisme i de les Normes Transitories, qiiestions que varen provocar la possible inviabilitat juridica advertida per la CMAIB i que no ha
respost 1'organ substantiu.

Aquesta Declaracié d'impacte ambiental 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 I'obtenci6 de 'autoritzacio.*

Palma, 7 d'octubre de 2019

El president de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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